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Czech Home Capital, a.s.

ZAKLADNI PROSPEKT PRO DLUHOPISOVY PROGRAM

v maximalni celkové jmenovité hodnoté vydanych a nesplacenych dluhopist 1.000.000.000 Ké
nebo jejiho ekvivalentu v méné EUR

Tento dokument predstavuje zakladni prospekt (tento dokument jednotlivé dale jen ,Zakladni
prospekt* a spole¢né s Kone¢nymi podminkami dale téz jen ,Prospekt®) pro dluhopisy vydavané
Emitentem, tj. spolenosti Czech Home Capital, as., ICO 085 05811, LEI:
315700A4SBFZ0GEGDHS82, se sidlem Branicka 213/53, Branik, 147 00 Praha 4, Ceska republika,
zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 24697, v ramci
Dluhopisového programu, tj. v rdmci v poradi 3. dluhopisového programu Emitenta zfizeného v roce
2024, na jehoz z&kladé je Emitent opravnén vydavat v souladu s obecné& zavaznymi pravnimi pfedpisy
jednotlivé Emise, kdy celkova jmenovita hodnota vSech vydanych a nesplacenych Dluhopist vydanych
v ramci tohoto dluhopisového programu nepfekro¢i k zadnému okamziku ¢astku 1.000.000.000 Ké&
nebo jeji ekvivalent v méné EUR a doba trvani dluhopisového programu, béhem které maze Emitent
vydavat jednotlivé Emise v ramci dluhopisového programu, ¢ini 10 let.

Pro kazdou Emisi ur€enou k vefejné nabidce pfipravi Emitent zvlastni dokument (dale jen ,Koneéné
podminky”) ve smyslu &. 8 odst. 3, 4 a 5 Nafizeni 2017/1129, tj. NARIZENIi EVROPSKEHO
PARLAMENTU A RADY (EU) 2017/1129 ze dne 14. ¢ervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uverejnén
pfi vefejné nabidce nebo pfijeti cennych papirll k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni
smérnice 2003/71/ES, ktery bude obsahovat Doplnék dluhopisového programu, tj. doplnék spoleénych
emishich podminek Dluhopisového programu pro takovou Emisi ve smyslu § 11 Zakona o dluhopisech,
tj. zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsSich predpisu, jakoz i dal$i informace o
Emitentovi a o Dluhopisech, které jsou nebo budou vyzadovany obecné zavaznymi pravnimi predpisy,
¢i jinymi zavaznymi pfedpisy vztahujicimi se k dané Emisi (dale jen ,,Dopliujici informace®), tak, aby
dokument tvofil kone€né podminky nabidky ve smyslu Nafizeni 2017/1129. V Doplfiku dluhopisového
programu bude zejména uréena jmenovita hodnota a poc¢et Dluhopisu tvoficich danou Emisi, datum
Emise dluhopisl a zplsob jejich vydani, vynos Dluhopist dané Emise a jejich emisni kurz, data vyplaty
vynosu z Dluhopist a datum, resp. data splatnosti jejich jmenovité, pfip. jiné hodnoty, jakoz i dalsi
specifické podminky Dluhopist dané Emise.

Kone&né podminky spolu s timto Zakladnim prospektem tvofi Prospekt pfislusné Emise. V pfipadé, ze
Emitent rozhodne o vefejné nabidce Dluhopisll az po jejim vydani, rozsifi Emitent emisni podminky
pFislusné Emise uvefejnéné nejpozdéji k datu emise o Doplfujici informace poté, co rozhodne o takové
formé umistovani Dluhopist, tak, aby emisni podminky pfisluSné Emise spolu s Doplfujicimi
informacemi tvofily Kone¢né podminky. Kone€né podminky budou ve smyslu ¢lanku 8 odst. 5 Nafizeni
2017/1129 uvefejnény v souladu s podminkami stanovenymi v ¢lanku 21 Nafizeni 2017/1129 a podany
Emitentem k ulozeni CNB co nejdFive od okamziku vefejné nabidky Dluhopist a pokud mozno pred
zapocetim verejné nabidky Dluhopisu.

Kazda vyznamna nova skute€nost, podstatna chyba nebo podstatna nepfesnost tykajici se informaci
uvedenych v Zakladnim prospektu, které by mohly ovlivnit hodnoceni Dluhopist a které se objevily
nebo byly zjistény od okamziku, kdy byl Zakladni prospekt schvalen, do ukonéeni doby trvani nabidky,
se bez zbyte¢ného odkladu uvedou v dodatku Zakladniho prospektu.

Emitent nepozada o pfijeti Dluhopist k obchodovani na regulovaném ¢i jiném trhu cennych papir( €i
mnohostranném obchodnim systému, at uz v Ceské republice tak v zahraniéi, ¢i na trhu treti zemé ¢i
na trhu pro rast malych a stfednich podniku.

Platby z Dluhopistl vydanych v ramci tohoto Dluhopisového programu budou ve vSech pfipadech
provadény v souladu s obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy platnymi v dobé provedeni pfislusné platby
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v Ceské republice. Tam, kde to budou vyZadovat pravni predpisy Ceské republiky G&inné v dobé
splaceni jmenovité hodnoty nebo vyplaty urokového vynosu, budou z plateb viastnikim Dluhopist
srazeny pfislusné dané a poplatky. Emitent nebude povinen k dal$im platbam vlastnikim Dluhopist
nahradou za takovéto srazky dani nebo poplatkl. Emitent je za urcitych podminek platcem dané
srazené z vynosU z Dluhopist (blize viz podkap. Zdanéni a devizova regulace).

Tento Zakladni prospekt byl vyhotoven dne 20. zafi 2024.

Zakladni prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB &.j. [e] ke sp. zn. [e] ze dne [#].2024, které nabylo
pravni moci dne [#].2024. Informace v ném uvedené jsou aktualni pouze k tomuto dni, nebude-li tento
Zakladni prospekt aktualizovan formou dodatku k Zakladnimu prospektu — v takovém pfipadé budou
Udaje v Zakladnim prospektu aktualni ke dni, jenz bude uveden v dodatku k Zakladnimu prospektu.

Rozhodnutim o schvéleni Zakladniho prospektu Dluhopisti CNB jako pfislusny organ podle Nafizeni
2017/1129 pouze osvédCEuje, ze schvaleny Zakladni prospekt splfiuje normy tykajici se Uplnosti,
srozumitelnosti a soudrznosti poZadované Nafizenim 2017/1129 a dalSimi pfisluSnymi pravnimi
predpisy, tedy Ze obsahuje nezbytné informace, které jsou podstatné pro to, aby investor informované
posoudil Emitenta a cenné papiry, které maji byt pfedmétem vefejné nabidky. Investor by mél vzdy
vyhodnost investice posuzovat na zakladé znalosti celého obsahu Zakladniho prospektu. Toto
rozhodnuti o schvaleni nelze chapat jako potvrzeni Emitenta ani jako potvrzeni kvality cennych papira,
které jsou pfedmétem tohoto Zakladniho prospektu. Investor by mél vzdy provést své vilastni posouzeni
vhodnosti investovani do téchto cennych papira.

CNB pfi schvalovani Zakladniho prospektu posuzuje Zakladni prospekt pouze z hlediska tplnosti udaj
v ném obsazenych, neposuzuje pfi tom hospodaiské vysledky ani finan¢ni situaci Emitenta a
schvalenim Zakladniho prospektu se nevyjadfuje k budoucim ziskim Emitenta ani k jeho schopnosti
splatit jmenovitou hodnotu Dluhopist nebo jejich pomérny vynos.

Pro ucely vefejné nabidky Dluhopisi je tento Zakladni prospekt platny po dobu 12 mésica ode
dne pravni moci rozhodnuti CNB o schvaleni Zakladniho prospektu. Tento Zakladni prospekt tak
pozbyde platnosti dne [¢].2025. Povinnost doplnit tento Z&akladni prospekt v pripadé
vyznamnych novych skute€nosti, podstatnych chyb nebo podstatnych nepresnosti se
neuplatni, jestlize tento Zakladni prospekt pozbyl platnosti.

Tento Zakladni prospekt neni vefejnou ani jinou nabidkou ke koupi jakychkoli Dluhopist. Zajemci o
koupi Dluhopisti jednotlivych Emisi, které mohou byt v ramci tohoto Dluhopisového programu vydany,
musi sva investicni rozhodnuti ucinit na zakladé informaci uvedenych nejen v tomto Zakladnim
prospektu, ale i na zakladé dodatk( Zakladniho prospektu a Koneénych podminek pfislusné Emise.

Rozsifovani tohoto Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisi jednotlivych Emisi
vydavanych v ramci Dluhopisového programu jsou v nékterych zemich omezeny pravnimi pfedpisy.



Czech Home Capital, a.s. ZAKLADNI PROSPEKT

DULEZITA UPOZORNENI

Tento dokument je Zakladnim prospektem nabidkového programu ve smyslu ¢lanku 2 pism. s) Nafizeni
2017/1129. Tento Zakladni prospekt téZ obsahuje znéni spoleénych emisnich podminek, které jsou
stejné pro jednotlivé Emise dluhopisti vydavané v ramci Dluhopisového programu (viz kap. Spolec¢né
emisni podminky).

Rozsifovani tohoto Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopist jednotlivych Emisi
Jsou v nékterych zemich omezeny zdkonem a obdobné nemusi byt umoZnéna ani jejich nabidka
s vyjimkou Ceské republiky. Dluhopisy takto zejména nebudou registrovény v souladu se zdkonem o
cennych papirech Spojenych statt americkych z roku 1933 (dale jen ,Zadkon o cennych papirech
USA") a nesméji byt nabizeny, prodavany nebo predavany na uzemi Spojenych statt americkych nebo
osobam, které jsou rezidenty Spojenych statli americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v
Narizeni S vydaném k provedeni Zakona o cennych papirech USA), jinak nez na zakladé vyjimky z
registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA nebo v ramci obchodu, ktery nepodléha
registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA. Osoby, do jejichZ drZzeni se tento
Zakladni prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrZzovani omezeni, ktera se v jednotlivych zemich
vztahuji k nabidce, nakupu nebo prodeji Dluhopisti nebo drzby a rozsifovani jakychkoli materialt
vztahujicich se k Dluhopistm.

Zajemci o koupi Dluhopist jednotlivych Emisi, které mohou byt v ramci tohoto nabidkového programu
vydany, musi sva investicni rozhodnuti ucinit na zakladé informaci uvedenych v tomto Zakladnim
prospektu, pripadném dodatku Zakladniho prospektu a v prislusnych Koneénych podminkach.
V pripadé rozporu mezi informacemi uvadénymi v tomto Zakladnim prospektu a jeho dodatcich plati
vZdy naposledy uvefejnény tdaj. Jakékoli rozhodnuti o upsani nabizenych Dluhopisi musi byt zaloZeno
vyhradné na informacich obsaZenych v téchto dokumentech jako celku a na podminkach nabidky,
vCetné samostatného vyhodnoceni rizikovosti investice do Dluhopist kazdym z potencialnich
nabyvateld.

Emitent neschvalil jakékoli jiné prohlaseni nebo informace o Emitentovi, nabidkovém,
resp. Dluhopisovém programu nebo Dluhopisech, nez jaka jsou obsaZena v tomto Zakladnim
prospektu, jeho dodatcich a jednotlivych Koneénych podminkach. Na Zadna takova jina prohlaseni
nebo informace se nelze spolehnout jako na prohlaseni nebo informace schvalené Emitentem. Pokud
neni uvedeno jinak, jsou veskeré informace v tomto Zakladnim prospektu uvedeny k datu vyhotoveni
tohoto Zakladniho prospektu. Predani Zakladniho prospektu kdykoli po datu jeho vyhotoveni
neznamena, Ze informace v ném uvedené jsou spravné ke kterémukoli okamZiku po datu vyhotoveni
tohoto Zakladniho prospektu. Tyto informace mohou byt navic dale ménény ¢i doplriovany
prostfednictvim jednotlivych dodatkt Zakladniho prospektu a upfesriovany ¢&i doplriovany
prostrednictvim jednotlivych Koneénych podminek.

Informace obsazené v podkapitole Zdanéni a devizova regulace a kapitole Vymahani
soukromopravnich zavazku vaci Emitentovi jsou uvedeny pouze jako vSeobecné a nikoli vyCerpavajici
informace vychazejici ze stavu k datu tohoto Zakladniho prospektu a byly ziskany z verejné pristupnych
zdroju, které nebyly zpracovany nebo nezavisle ovéfeny Emitentem. Potencialni nabyvatelé Dluhopist
by se méli spoléhat vyhradné na viastni analyzu faktort uvadénych v téchto kapitolach a na své viastni
pravni, dariové a jiné odborné poradce. Pripadnym zahranicnim nabyvateltm Dluhopist se doporucuje
konzultovat se svymi pravnimi a jinymi poradci ustanoveni pfislusnych pravnich predpisd, zejména
devizovych a dariovych predpisti Ceské republiky, zemi, jejichZ jsou rezidenty, a jinych pfipadné
relevantnich statu a dale vSechny relevantni mezinarodni dohody a jejich dopad na konkrétni investicni
rozhodnuti.

Viastnici Dluhopis(i vydavanych v ramci Dluhopisového programu, vcéetné vsSech pripadnych
zahrani¢nich investord, se vyzyvaji, aby se soustavné informovali o vSech zakonech a ostatnich
pravnich predpisech upravujicich drzeni Dluhopist, a rovnéz prodej Dluhopisti do zahrani¢i nebo nakup
Dluhopis( ze zahraniCi, jakoZto i jakékoliv jiné transakce s Dluhopisy a aby tyto zakony a pravni
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pfedpisy dodrZovali.

Jakékoli pfedpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho financni situace, okruhu
podnikatelské cinnosti nebo postaveni na trhu nelze interpretovat jako prohlaSeni, ¢i zavazny slib
Emitenta tykajici se budoucich udalosti nebo vysledkd, nebot tyto budouci udalosti a vysledky zavisi
zcela nebo zéasti na okolnostech a udalostech, které Emitent neni schopen ovlivnit. Potenciélni
investofi by méli provést viastni analyzu jakychkoli vyvojovych trend( nebo vyhledi uvedenych v tomto
Zakladnim prospektu, pfipadné provést dal$i samostatna Seteni a své investi¢ni rozhodnuti zaloZit na
vysledcich takovych analyz a Setreni.

Emitent bude v souladu s obecné zavaznymi pravnimi predpisy a za podminek jimi stanovenych
uvefejriovat auditované vyrocni zpravy o vysledcich svého hospodafeni a o své finanéni situaci a své
finanéni vykazy a pinit ostatni informacni povinnosti, a to vSe v rozsahu, ve kterém mu tak ukladaji
pravni pfedpisy Ci ke kterému se zavazal v tomto Zakladnim prospektu.

Tento Zakladni prospekt, jeho pripadné dodatky, resp. Konec¢né podminky, vyroCni a jiné zpravy
Emitenta uverfejnéné po datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu, jakoZ i vSechny dokumenty
pfipadné uvedené v tomto Zakladnim prospektu formou odkazu, budou k dispozici na poZadani v bézné
pracovni dobé od 9.00 do 16.00 hod. k nahlédnuti v sidle Emitenta a rovnéZz v elektronické podobé na
webovych strankach www.homecapital.cz v sekci ,Pro investory”. Po dobu, kdy ztstane jakakoli ¢ast
Dluhopis( nesplacena, bude na poZadani v bézné pracovni dobé od 9.00 do 16.00 hod. k nahlédnuti
v sidle Emitenta i pfipadnéa Smlouva s administratorem.

Informace na webovych strankach Emitenta Ci jinych osob, které jsou uvedeny v tomto Zakladnim
prospektu, s vyjimkou informaci pfipadné za¢lenénych do Zakladniho prospektu formou odkazu, nejsou
soucasti tohoto Zakladniho prospektu.

Pokud neni dale uvedeno jinak: vSechny finanéni udaje Emitenta vychazeji z ¢eskych udcetnich
standardi (CUS) pro podnikatele. Nékteré hodnoty uvedené v tomto Zakladnim prospektu byly
upraveny zaokrouhlenim. Hodnoty uvadéné pro tutéz informacni polozku se proto mohou v riznych
tabulkach mirné lisit a hodnoty uvadéné jako soucty v nékterych tabulkach nemusi byt aritmetickym
souctem hodnot, které témto souctum predchazeji.

Bude-li tento Zakladni prospekt preloZzen do jiného jazyka, je v pripadé vykladového rozporu mezi
znénim Zakladniho prospektu v ceském jazyce a znénim Zakladniho prospektu pfelozeného do jiného
Jjazyka rozhodujici znéni Zakladniho prospektu v ¢eském jazyce.

Dluhopisy mohou byt vazany na index ve smyslu Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
2016/1011 ze dne 8. ervna 2016 o indexech, které jsou pouzivany jako referencni hodnoty ve
financ¢nich nastrojich a finanénich smlouvach nebo k méreni vykonnosti investicnich fondu (dale jen
,Nafizeni o indexech®). V takovém pfipadé budou Konecné podminky ve svém lvodu obsahovat
podstatné informace o tom, zda je index poskytovan administratorem uvedenym v registru
administratort a referenénich hodnot vedeném Evropskym organem pro cenné papiry a trhy (ESMA)
podle ¢lanku 36 Narizeni o indexech.
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1. OBECNY POPIS NABIDKOVEHO PROGRAMU

Nasledujici obecny popis nabidkového programu nema za cil byti Uplny a musi byt posuzovan ve
spojeni s dal§imi ¢astmi tohoto Zakladniho prospektu a pfipadnymi dodatky k Zakladnimu prospektu, a
ve vztahu k pfislusné Emisi dluhopist, vydané v ramci Dluhopisového programu schvéleného
statutarnim organem i jedinym spole¢nikem v pusobnosti valné hromady Emitenta dne 9. zafi 2024,
dale rovnéz ve spojeni s pfislusnym Doplrikem dluhopisového programu k ni se vztahujicim.

V této kapitole ,OBECNY POPIS NABIDKOVEHO PROGRAMU“ maji v ni pouzité pojmy a vyrazy
definované ten vyznam, ktery je jim pfisouzen (kdekoliv) v tomto Zakladnim prospektu.

Emitent: Czech Home Capital, a.s.

Emitent je obchodni spolecnosti zaloZenou s hlavni ¢innosti v podobé
Klicové cinnosti, tj. drzby obchodnich podild v Nemovitostnich
spole¢nostech, Akvizi¢ni ¢innosti, jakoz i poskytovani zapujcek ¢i uvéra
ve prospéch Dcefinych spole¢nosti za ucelem dal$iho rozvoje jejich
podnikani, zejména pak v oblasti rozvoje rezidencnich projekt.

Popis nabidkového

programu: Dluhopisovy program

Castka a doba trvani

nabidkového programu: Celkova jmenovita hodnota vSech vydanych a nesplacenych Dluhopist
vydanych v ramci Dluhopisového programu nepfekroCi k zadnému
okamziku ¢astku 1.000.000.000 K&, nebo jeji ekvivalent v méné EUR.
Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které muize Emitent
vydavat jednotlivé Emise v ramci Dluhopisového programu, €ini 10 let.

Upisovani Dluhopisu: Investofi budou moci Dluhopisy upsat, potazmo koupit na zakladé
smluvniho ujednani mezi Emitentem nebo Manazerem nebo
Administratorem a pfisluSnymi investory. Investofi budou oslovovani
Emitentem nebo Manazerem nebo Administratorem nebo pfipadné
Emitentem zvolenym finanénim zprostfedkovatelem, a to zpravidla
telefonicky, poStou nebo za pouziti prostfedkd komunikace na dalku, a
budou zpravidla pozvani k osobni schlzce, kde budou investoriim
predstaveny podminky investice do Dluhopist ¢i budou investofi
vyzvani k podani nabidky ke koupi Dluhopisi. Obchod s investorem
bude vyporadan dle pfisluSnych smluvnich ujednani mezi investorem
a Emitentem nebo Manazerem nebo Administratorem.

Prijeti k obchodovani a

zpusob obchodovani: Emitent nepozada o pfijeti Dluhopist k obchodovani na regulovaném
¢i jiném trhu cennych papirt ¢i mnohostranném obchodnim systému,
at uz v Ceské republice tak v zahranici, ¢i na trhu tfeti zemé ¢&i na trhu
pro rust malych a stfednich podniku.

Vydani v tranSich: Pokud Emitent nevyda k Datu emise vSechny Dluhopisy tvofici
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Druh a tfida cennych papirt:

Podoba Dluhopist:

Forma Dluhopis:

Ména Dluhopisu:

Status Dluhopisu:

Zajisténi Dluhopist:

Prevoditelnost Dluhopist:

Néktera prava spojena s

Dluhopisy a jejich omezeni:

ZAKLADNI PROSPEKT

pfislusnou Emisi dluhopist, mize zbylé Dluhopisy vydat kdykoli v
pribéhu Emisni Ihlty, popf. Dodate¢né emisni Ihity, a to i postupné (v
transich).

Bézny dluhopis, se kterym nejsou spojena Zzadna zvlastni prava, ve
smyslu 8§ 2 odst. 1 Zakona o dluhopisech, vydavany obchodni
korporaci.

Dluhopisy vydavané v ramci Dluhopisového programu mohou byt
vydany jako zaknihované cenné papiry (zaknihované dluhopisy), u
nichz centralni evidenci o Dluhopisech vede Centraini depozitaf, nebo
listinné cenné papiry, kde evidenci listinnych dluhopisti povede
Emitent.

Listinné Dluhopisy budou vzdy cennymi papiry na fad.

Dluhopisy budou denominovany v korunach ¢eskych nebo v méné
euro.

Dluhopisy budou vydavany jako podfizené nebo nepodfizené, pfiCemz
konkrétni status Dluhopisti bude u kazdé Emise uveden v Doplriku
dluhopisového programu.

Pohledavky Vlastniki Dluhopist nebudou nijak zajistény, a to ani
ruéenim kterékoliv osoby. Aniz by tim bylo dotéeno ustanoveni
predchozi véty, dle obecnych pravnich predpist odpovida Emitent za
splnéni svych zavazk( z Dluhopist celym svym majetkem, a tedy
véetné jim vlastnénych podild ve spole¢nostech ze Skupiny.

Prevoditelnost DIuhopist nebude omezena.

Prava a povinnosti Emitenta plynouci z Dluhopisti budou upravovat
emisni podminky Dluhopis(.

S Dluhopisy bude spojeno zejména pravo Vlastnikd Dluhopisu na
vyplatu jmenovité hodnoty ke dni jejich splatnosti a pravo na vynos z
Dluhopisu.

S Dluhopisy bude dale spojeno pravo Vlastnikd Dluhopist zadat v
Pripadech neplnéni zavazku pfed¢asné splaceni Dluhopisu.

S Dluhopisy bude téz spojeno pravo Vlastnik(l Dluhopisti u¢astnit se a
hlasovat na Schlzi v pfipadech, kdy je takova Schiize svolana v
souladu se Zakonem o dluhopisech, resp. Emisnimi podminkami
Dluhopisu.
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Predkupni €i vyménna prava:

Jmenovita hodnota

Dluhopisu:

Splaceni jmenovité hodnoty

Dluhopist:

Splatnost Dluhopisu:

Predcasné splaceni

Dluhopist:

ZAKLADNI PROSPEKT

Nepodfizené Dluhopisy vydané v ramci jednotlivych emisi
Dluhopisového programu a veskeré Emitentovy platebni zavazky vuci
Vlastnikim Dluhopist vyplyvajici z takovych Dluhopist, zakladaji
pfimé, obecné, nezajisténé, nepodminéné a nepodfizené dluhy
Emitenta, které jsou a budou co do pofadi svého uspokojeni
rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i alespon
rovnocenné vuci véem dalSim sou¢asnym i budoucim nepodfizenym a
nezajisténym dluhdm Emitenta, s vyjimkou téch dluhd Emitenta, u nichz
stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich pfedpisu.

Podfizené Dluhopisy vydané v rdmci jednotlivych emisi Dluhopisového
programu a vesSkeré Emitentovy platebni zavazky vuci Vlastnikim
Dluhopist  vyplyvajici z takovych Dluhopisti pfedstavuji pfimé,
nepodminéné a nezajisténé dluhy Emitenta, podfizené ve smyslu
Zakona o dluhopisech, které jsou a budou co do pofadi svého
uspokojeni rovnocenné (pari passu) mezi sebou navzajem. U téchto
Dluhopist bude dluh odpovidajici pravu na splaceni jmenovité hodnoty
takovych Dluhopisti a i jinym pravim s témito Dluhopisy spojenym
uspokojen az po uspokojeni v§ech ostatnich dluh Emitenta, s vyjimkou
dluhl, které jsou vazany stejnou nebo obdobnou podminkou
podfizenosti. Dluhy z takovych Dluhopisi se uspokojuji az po
uspokojeni vech jim nadfizenych dluh(, a ve vztahu k jakymkoliv jinym
dluhdm Emitenta podfizenym podle § 34 Zakona o dluhopisech, podle
jiného pravniho predpisu nebo obdobnym zplsobem podle prava ciziho
statu se uspokojuji pomerné.

S Dluhopisy nebudou spojena zadna pfedkupni nebo vyménna prava.

Dluhopisy budou vydany kazdy ve jmenovité hodnoté a v celkové
predpokladané jmenovité hodnoté Emise uvedenych v pfislusném
Doplriku dluhopisového programu.

Jednorazové

Z&dné z Dluhopist nebudou vydany se splatnosti kratsi 1 roku.

Bude-li v pfislusném Doplnku dluhopisového programu stanoveno
datum nebo data predcasného splaceni Dluhopisli z rozhodnuti
Emitenta, pak Emitent ma pravo dle své uvahy predCasné splatit
v8echny dosud nesplacené Dluhopisy dané Emise ke kterémukoli
takovému datu, avSak za predpokladu, ze toto své rozhodnuti oznami
Vlastnikam Dluhopisl v souladu s €. 4.13 Emisnich podminek nejdfive
60 dni a nejpozdéji 45 dni pfed Dnem predCasné splatnosti (nebo v
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Odkoupeni Dluhopisti:

Urok:

Hodnoceni:

Zakonnost koupé Dluhopisu:

ZAKLADNI PROSPEKT

takovych kratSich ¢i delSich Ihatach uvedenych v pfislusném Doplriku
dluhopisového programu). V takovém pfipadé budou vSechny
nesplacené Dluhopisy dané Emise Emitentem splaceny ve jmenovité
hodnoté spolu s narostlym a dosud nevyplacenym vynosem (pokud je
to relevantni). Vlastnik Dluhopist neni opravnén pozadat o predCasné
splaceni Dluhopist pfede Dnem konec¢né splatnosti Dluhopisd dané
Emise, a to svyjimkou pfed¢asného splaceni Dluhopist v souladu
s ustanovenimi ¢l. 4.9 a 4.12.4.1 Emisnich podminek.

Emitent je opravnén Dluhopisy kdykoliv odkupovat na trhu nebo jinak
za jakoukoli cenu, av8ak v pfipadé podfizenych Dluhopist ne dfive, nez
budou spInény podminky stanovené pravnimi pfedpisy pro pfed€asnou
splatnost podfizenych Dluhopisu (jsou-li takové podminky stanoveny).
Vlastnik Dluhopisi nema pravo na pred¢asné odkoupeni Dluhopisu
Emitentem.

Dluhopisy budou uroeny. Doplnék Dluhopisového programu stanovi,
zda Dluhopisy budou uro&eny pevnou urokovou sazbou, nebo variabilni
urokovou sazbou navazanou na Referenéni sazbu PRIBOR (Prague
Inter-Bank Offered Rate) ¢i EURIBOR (Euro InterBank Offered Rate).
Doplnék Dluhopisového programu sou€asné stanovi, zda bude pevna
urokova sazba stanovena ve stejné vysi pro viechna Vynosova obdobi,
nebo bude stanovena v rliznych vys$ich pro jednotliva Vynosova
obdobi, a zda bude marze u variabilni urokové sazby stanovena ve
stejné vysi pro v8echna Vynosova obdobi, nebo bude stanovena v
riznych vysich pro jednotlivd Vynosova obdobi.

Emitent ke dni vydani tohoto Z&kladniho prospektu nemd rating.
Dluhopisy budou vydavany sratingem ¢&i bez ratingu. Emitent
upozoriiuje, ze ani pfipadny rating udéleny Emitentovi nebo
Dluhopistim nemusi odrazet potencialni dopad vSech rizik souvisejicich
s Emitentem na Dluhopisy. Udéleni ratingu neni v zadném ohledu
doporuéenim ke koupi, prodeji nebo vlastnéni Dluhopisi a muze byt
pfisluSnou ratingovou agenturou kdykoliv pozastaveno, snizeno Ci
odvolano. Ratingové hodnoceni je zalozeno na posouzeni financni
situace Emitenta a je nazorem ratingové agentury. Ratingové
hodnoceni se mlUze zménit, muze byt revidovano ¢i uplné zruseno,
zména v ratingovém hodnoceni se mize negativné / pozitivné projevit
v hodnoté Dluhopisu.

Potencialni nabyvatelé Dluhopist by si méli byt védomi, Zze nabyti
Dluhopisi muze byt v nékterych statech predmétem zakonnych
omezeni ohledné pfipustnosti jejich nabyti. Emitent nema ani nepfebira
odpovédnost za zakonnost nabyti Dluhopisu potencialnim nabyvatelem
Dluhopisut, at jiz podle pravnich pfedpist statu jeho zalozeni, nebo
pravnich predpisl statu, kde potencialni nabyvatel pUsobi (pokud se
lisi). Potencialni nabyvatel Dluhopis(i se nem(ize spoléhat na Emitenta
v souvislosti se svym rozhodovanim ohledné zakonnosti nabyti
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Dluhopisu.

Rozhodné pravo: Pravo Ceské republiky.

Dluhopisy jsou vytvofeny podle prava Ceské republiky.
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2. RIZIKOVE FAKTORY

Investice do Dluhopisl je spojena s fadou rizik, ktera mohou vést ke ztraté hodnoty celé investice
nebo jeji ¢asti. Za ucelem posouzeni rizika spojeného s investici do Dluhopist uvadi nize Emitent
podstatné rizikové faktory tykajici se schopnosti Emitenta vyplacet vynosy a pinit dluhy z Dluhopisu
a rizikové faktory podstatné pro posouzeni trzniho rizika spojeného s Dluhopisy, které jsou Emitentovi
znamé ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu. Emitent upozorfiuje, Ze na investici do Dluhopis(
mohou mit vliv dalSi rizikové faktory, které nejsou ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu
Emitentovi znamé, ¢i které Emitent ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nepovazuje za
podstatné.

Rizikové faktory jsou zafazeny do omezeného poctu kategorii v zavislosti na své povaze a jsou
sefazeny v kazdé kategorii od nejvyznamnéjSich po nejméné vyznamné. Jako prvni jsou tak v
kazdé kategorii uvedeny rizikové faktory, které jsou povazovany za nejvyznamnéjsi podle
posouzeni Emitenta na zakladé pravdépodobnosti jejich naplnéni a oéekavaného rozsahu jejich
negativnich dusledku.

Investice do Dluhopist by méla byt zaloZena na posouzeni nize uvedenych rizikovych faktori spoleéné
s dal$imi informacemi uvedenymi v tomto Zakladnim prospektu a jeho dodatcich. Kazdy investor
zvazujici investici do Dluhopist by se mél seznamit s timto Zakladnim prospektem a jeho pfipadnymi
dodatky jako celkem. Informace, které Emitent v této kapitole predklada potencidlnim investoriim
k posouzeni, jakoz i veskeré dalSi informace uvedené v tomto Zakladnim prospektu a jeho pfipadnych
dodatcich by mély byt pfed rozhodnutim o investovani do DIuhopisll kazdym potencidlnim investorem
peclivé vyhodnoceny s ohledem na jeho finanéni situaci a investi¢ni cile.

Nize uvedeny popis rizikovych faktort nenahrazuje Zadnou odbornou analyzu a v Zadném pfipadé neni
jakymkoliv investi¢nim doporu¢enim. Jakékoli rozhodnuti o investici do Dluhopis by mélo byt zaloZzeno
na vlastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopist provedené potencidlnim investorem Dluhopisu.

V této kapitole ,RIZIKOVE FAKTORY* maji v ni pouzité pojmy a vyrazy definované ten vyznam, ktery
je jim pfisouzen (kdekoliv) v tomto Zakladnim prospektu.

2.1 Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi a spojené s podnikdnim Emitenta

Emitent je soucasti Skupiny DRFG, pfi€emz matefskou spole¢nosti Skupiny DRFG je spole¢nost DRFG
Investment Group a.s., ICO 199 77 255, se sidlem Vinarska 460/3, Pisarky, 603 00 Brno, Ceska
republika (dale také ,,DRFG Investment Group a.s.”“). DRFG Investment Group a.s. zastfeSuje
podnikani skupiny v oblasti realit a realitniho developmentu, energetiky, administrativni podpory a
podnikani v odvétvi telekomunikaci. DalSi ¢ast Skupiny DRFG je tvofena spole¢nosti DRFG Assets a.s.,
ICO 118 96 272, se sidlem Vinafska 460/3, Pisarky, 603 00 Brno, Ceska republika (dale jen ,DRFG
Assets a.s.“) a dcefinymi spole€nostmi, které se zabyvaji realizaci vybranych projektdl Skupiny DRFG
v oblasti realit a realitniho developmentu (dale jen ,Cast Assets").

Z pohledu Emitenta existuji zejména nasledujici rizikové faktory, které mohou mit negativni vliv
na podnikani Emitenta, jeho hospodarské vysledky a jeho schopnost vyplacet vynosy a plinit dluhy
z Dluhopist:

2.1.1 Rizika souvisejici s pfislusnosti Emitenta ke Skupiné
2.1.1.1 Riziko zavislosti Emitenta na podnikani spole¢nosti ve Skupiné

Emitent je spole€nosti zalozenou k drzbé obchodnich podild a ke konsolidaci aktivit Skupiny v oblasti
koupé, prodeje a pronajmu rezidencniho bydleni, a to v€etné zajiStovani jejich financovani.

Emitent je z vySe uvedeného diavodu nepfimo vystaven i rizikim podnikani spole¢nosti ze Skupiny,
protoze je subholdingovou spolecnosti v ramci Skupiny DRFG, a tudiz je vyznamné zavisly na platbach
od Dcefinych spole¢nosti nebo na prodeji svych majetkovych ucasti v Dcefinych spole€nostech. Ackoli
tak Skupina muze mit na konsolidovaném zakladé dostate¢né zdroje ke spinéni svych zavazk(, Dcefiné
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spole¢nosti nemusi byt schopny provést nezbytné platby Emitentovi, tak aby Emitent mohl fadné plinit
své zavazky z DluhopisU.

Tyto skute¢nosti tak mohou negativné ovlivnit podnikani Emitenta, jeho ekonomické vysledky, financni
situaci a v konec¢ném dulsledku schopnost Emitenta fadné plnit své zavazky z Dluhopisu. Nasledkem
toho muze dojit k prodleni Emitenta s vyplacenim vynosu z Dluhopisl a splaceni jmenovité hodnoty
Dluhopist, respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty Dluhopisu.

Emitent je toho nazoru, Ze pfipadna zavislost na jinych ¢lenech Skupiny DRFG nez pravé na
Emitentovych Dcefinych spoleénostech pro néj nepfedstavuje zadné vyznamnéjsi riziko, neb pred
nedavnou akvizici do Skupiny DRFG operoval jako samostatné stojici jednotka a tento status si ponecha
i nadale, a sou¢asné z prostfedku z Dluhopis nebude financovat jiné ¢leny Skupiny DRFG neZli pravé
své Dcefiné spolecnosti, byt vyjimecné mize dojit k situaci, kdy poskytne z prostfedk(l nepochazejicich
z Dluhopist financovani nékterému z dalSich ¢len Skupiny DRFG.

2.1.2 Rizika souvisejici s obchodni a provozni ¢innosti Emitenta
2.1.2.1 Riziko vyvoje ceny nemovitosti

Jedna se o trzni riziko vyplyvajici z vlivu zmén vyvoje nemovitostniho trhu na ceny a hodnoty projekt
v majetku Emitenta. Emitenta nejvice ovliviiuje vyvoj ceny byt v Ceské republice, kde Emitent primarné
pusobi. Sekundarné Emitent investuje ve Spolkové republice Némecko, konkrétné ve Spolkové zemi
Sasko, v méstskych aglomeracich Drazdany, Lipsko a Chemnitz, kde vlastni a pronajima 350 bytovych
jednotek.

V letech 2022—-2013 se v Ceské republice dokongilo méné bytl nez v predchazejicich deseti letech
(2012-2003). Ackoliv se v roce 2022 dokongil nejvyssi pocet bytl od roku 2007, tak stale plati, Ze bytova
vystavba je v poslednich deseti letech nizsi, nez tomu bylo v deseti pfedchazejicich letech.

Po rok a pul trvajicim obdobi stabilni vysoké zakladni urokovych sazeb pfistoupila CNB na konci roku
2023 k postupnému snizovani sazeb, od kterych se nepfimo odviji také naklady na financovani
nemovitostnich transakci. Dle zvefejnénych zprav o ménové politice ovsem bude také béhem roku 2024
a Casti roku 2025 Urokova mira nad rovnovaznou trzni urokovou mirou, coz ma na ceny nemovitosti
tlumici dopad, zejména pak na trh s nemovitostmi sekundarnimi.

Obecné se da konstatovat, ze pod nejvétSim tlakem na pokles cen nemovitosti jsou nemovitosti zavislé
na kupcich financujici své nakupy hypote¢nimi Uvéry a zaroven se jedna o nemovitosti, které mély
vysokou miru tzv. goodwillu. Tento goodwill pfedstavuje rozdil mezi plvodni cenou nemovitosti a
souétem hodnoty stavby a hodnoty pozemku. Obecné plati, ze vysSi hodnota goodwillu pfedstavuje
vysSSi riziko poklesu ceny rezidenénich nemovitosti. Emitentovo portfolio se sklada z rGznych typl
reziden¢nich nemovitosti, které v riznych mérach podiéhaji tomuto riziku. Tyto skute€nosti tak mohou
negativné ovlivnit podnikani Emitenta i Dcefinych spolecnosti, jejich ekonomické vysledky, finanéni
situaci a v kone¢ném dusledku schopnost Emitenta fadné plnit své zavazky z Dluhopisu. Nasledkem
toho muze dojit k prodleni Emitenta s vyplacenim vynosu z Dluhopist a splaceni jmenovité hodnoty
DluhopisU, respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty Dluhopisu.

Hodnota aktiv v U€etnich vykazech je vykazana v pofizovacich cenach, které jsou v porovnani
s odhadni trzni cenou nemovitosti nizsi.

2.1.2.2 Riziko pfipadné nemoznosti najit vhodného najemce ¢i kupce pro nemovitost

Riziko nedostatecné likvidity aktiv spociva v tom, Ze neni zaru€eno v€asné a pfiméfené zpenézeni
dostate€ného mnozstvi aktiv ur€enych k prodeji (napf. typicky bytovych jednotek v residenénich
projektech), nebo v€asné a pfiméfené obsazeni aktiv ur€enych k pronajmu (napf. typicky bytovych
jednotek v residencnich projektech Ci okrajové nebytovych komerénich prostor zfizenych v ramci
residencnich projektl) dostate€nym mnozstvim najemcu. V pfipadé nemovitosti uréenych k pronajmu
nejvétsi riziko spatfuje Emitent v poklesu ochoty a moznosti regionalnich zaméstnavateld zvySovat
mzdy pfimo umérné rustu inflace, coz by pfimo ovlivnilo vili najemct hradit najemné. V soucasné dobé
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se sice toto riziko jevi jako marginélni, vzhledem k tomu, Ze sama CNB se ve scénéfich vyvoje
ekonomiky obava naopak pfilis rychlého ristu mezd nad ramec produktivity, coz by prodlouzilo trvani
setrvale vyssi inflace v ekonomice, avSak Emitent neni schopen tyto makroekonomické faktory nikterak
ovlivnit.

Emitent proto k mitigaci rizika v minulosti zvolil strategii investic v regionech, kde na stfedni
(medianovou) vysi ndjemného postaéuje 40-60% stfedniho prijmu podle Ceského statistického Gfadu
(dale jen ,CSU*) (v8echna data jsou za prvni &tvrtleti roku 2023).

Prudky narust inflace v roce 2022 a zdrazeni cen zakladnich nakladovych polozek domacich rozpoctl
se pFitom nejvice dotkly domacnosti, které mély diky nakladim na bydleni napjaty rozpocet.

V regionech, kde je niz8i poptavka po najemnim bydleni Emitent uzce spolupracuje ze statnimi nebo
soukromymi organizacemi, které dopomahaji k ziskani dostupného bydleni, aby riziko neobsazenosti
snizil. Ministerstvo Prace a socialnich véci CR také rozvolnilo pravidla pro narokovost pFispévku na
bydleni, ¢imz se dale snizily nakladové tlaky na rozpodty domacnosti.

V pfipadé nemovitosti ur€enych k pronajmu nejvétsi riziko spatfuje Emitent v poklesu ochoty a moznosti
regionalnich zaméstnavatelll zvySovat mzdy pfimo umérné rastu inflace, coz by pfimo ovlivnilo vali
najemcu hradit najemné.

V pfipadé nemovitosti ur¢enych k prodeji Emitent pfipomina, Zze pusobi v segmentu rezidencnich
secondhandovych nemovitosti. Zde se prodej realizuje po jednotlivych bytovych jednotkach, nebo jako
celek zejména institucionalnim investordm.

Je pravdou, Ze nemovitostni trh rezidenénich novostaveb v prabéhu roku 2022 diky rastu urokovych
sazeb a snizenim dostupnosti hypoték ochladl, nicméné Emitent v segmentu starSich rezidenénich
nemovitosti pokles &i jen stagnaci realné nezaznamenal.

Tyto skute€nosti tak mohou negativné ovlivnit podnikani Emitenta i Dcefinych spoleénosti, jejich
ekonomické vysledky, finanéni situaci a v koneéném dlsledku schopnost Emitenta fadné plinit své
zavazky z Dluhopist. Nasledkem toho maze dojit k prodleni Emitenta s vyplacenim vynosu z Dluhopis(
a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopis(, respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty
Dluhopisu.

Emitent uvadi, ze k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu:

() rezidencéni nemovitosti v portfoliu Skupiny, které ¢lenové Skupiny vlastni ¢i spoluvlastni za
ucelem jejich pronajmu, tvofi 97,4 % podlahové plochy celkovych nemovitosti v portfoliu
Skupiny; a

(i) obsazenost nemovitosti v portfoliu Skupiny, které ¢lenové Skupiny vlastni ¢i spoluvlastni za
ucelem jejich pronajmu, najemci, €ini v praméru 77,9 % podlahové plochy vSech nemovitosti ve
Skupiné.

2.1.2.3 Riziko spojené s nizsi valuaci nemovitosti v portfoliu Skupiny

Momentalné se ekonomika CR potyka s vysokou mirou Urokovych sazeb, coz méa za nasledek nizsi
poptavku po hypotecnich uvérech.

NizSi poptavka po uvérech mulze vyvolat pokles cen reziden€nich nemovitosti, coz by se mohlo
negativné projevit ve valuaci nemovitosti v portfoliu Skupiny tak, ze valuace takovych nemovitosti bude
nizsi, nez Emitent pfedpoklada k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu.

V roce 2020 a 2021 ceny nemovitosti extrémné stouply. Od pfelomu prvniho a druhého kvartalu roku
2022 se vsak tempo rastu cen zastavilo a v nékterych lokalitach ceny (pfevazné na sekundarnim trhu)
zaCaly mirné klesat. Tento pokles situaci na trhu jen mirné koriguje a cenova hladina se spise
stabilizovala, nez Ze by odepsala rust covidového obdobi. Rist cen nemovitosti v letech 2020 a 2021
vykazaly vSechny kraje CR s podobnou dynamikou, ovéem soudasna korekce se v jednotlivych krajich
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vyviji s rlznymi odchylkami. Zacatkem roku 2023 vSak pokles cen zpomalil, coz mize znamenat
nadchazejici stagnaci trhu, ¢i adaptaci poptavky na sou¢asné podminky financovani a urcité zotaveni
investi¢ni aktivity.

Valuace nemovitostnich portfolii Emitenta provedena ke stavu k 31.12.2022 zaznamenala stale mirny
narudst oproti valuaci k 31.12.2021. Valuace nemovitostnich portfolii Emitenta provedena ke stavu k
31.12.2023 zaznamenala mirny narGst oproti valuaci k 31.12.2022. Nicméné tento rust zdstal vyrazné
pod inflaci roku 2023. Emitent v souvislosti se stabilizaci trhu nepfedpoklada vyrazny pohyb ocenéni
ob&ma sméry.

NizSi valuace nemovitosti v portfoliu Skupiny pfitom muze vyvolat stav, kdy pfislusna nemovitost &i
Dcefina spole€nost ji vlastnici budou prodany za niZsi cenu, nez se kterou Emitent ve svych planech
kalkuloval, a tedy Emitent dosahne nizSiho zisku &i zhodnoceni, nezli pfedpokladal. To mize mit vliv
jednak na objem likvidnich prostfedkt Emitenta, ze kterého bude moci uspokojovat své zavazky, véetné
zavazk( z Dluhopis(, jednak na objem finanénich prostfedkdl pouzitelnych pro budouci investi¢ni
¢innost.

Tyto skute€nosti tak mohou negativné ovlivnit podnikani Emitenta, jeho ekonomické vysledky, financni
situaci a v kone¢ném dlsledku schopnost Emitenta fadné plnit své zavazky z Dluhopisu. Nasledkem
toho muze dojit k prodleni Emitenta s vyplacenim vynosu z Dluhopis( a splaceni jmenovité hodnoty
Dluhopist, respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty Dluhopisu.

2.1.2.4 Riziko urokové sazby

Riziko urokové sazby se vztahuje pfedevSim k pfipadnému dlouhodobému dluhovému financovani
Emitenta, u kterého by byla sjednana pohybliva trokova sazba. Mohlo by se jednat napfiklad o bankovni
uveéry, emitované dluhopisy (k datu vyhotoveni Zakladniho prospektu v8ak Emitent nevydal zadné
dluhopisy, které by byly Uro¢eny variabilni Urokovou sazbou) nebo dluhy z leasingl. Financovani
bankovnimi Gvéry mize v pFipadé rlstu Urokovych sazeb zpuUsobit Emitentovi zvy$ené potize se
splacenim finanénich zavazka.

Emitent v této souvislosti musi konstatovat, ze financovani bankovnimi uvéry, u kterych byla sjednana
pohybliva urokova sazba, v disledku vysokého ristu Urokovych sazeb jiz realné zplsobuje Skupiné k
datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu zvySené potize se splacenim jejich finan¢nich zavazkl a
rozvoji akviziéni ¢innosti, kdy pfipadné dalsi navySovani urokovych sazeb muze dale negativné ovlivnit
podnikani Emitenta i Dcefinych spolecnosti, jejich ekonomické vysledky, financni situaci a v kone¢ném
dasledku schopnost Emitenta fadné plnit své zavazky z Dluhopisu.

Vyvoj vazené primérné efektivni irokové sazby u zavazkd skupiny

Druh zavazku 2021 2022 2023
Cizi zdroje CELKEM 3,1% 4,7% 5,3%
Uvéry s pohyblivou sazbou? 2,1% 5,8% 8,3%

Emitent uvadi, ze jakkoliv samotny Emitent nemél k 31.12.2023 a nem4 ani k datu vyhotoveni tohoto
Zakladniho prospektu sjednany Zzadné takové bankovni uvéry, u Dcefinych spole€nosti je situace
odlisna. K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu mély Dcefiné spolecnosti konkrétné uzavieny
smlouvy na nésledujici bankovni Gvéry uro€ené pohyblivou urokovou sazbou:

! cca 25 % objemu vsech cizich zdroju
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Zustatek
uvéru k datu
Obchodni firma Vyse Datum vyhotoveni
uvérované Dcefiné | poskytnutého Cerpani Datum Zakladniho
spoleénosti uvéru uvéru splatnosti Urok prospektu
BYTY portfolio i} 3M PRIBOR | 64.465.220K¢
SEVER 1, sr.0. 70 000 000 K& | 27.08.2021 | 01.07.2026 +2.2%
BYTY portfolio } 1M PRIBOR | 116.720.770K¢
GAMMA. s.r.0. 130 000 000 K& | 31.03.2021 | 28.02.2026 +1.8%
BYTY portfolio i} 1M PRIBOR | 134.802.957K¢
OSTRAVA L, s-r.0. 135 000 000 K& | 08.12.2021 | 30.11.2026 +1,7%
3M 1.022.249EUR
HomeaYou ALFA 1 1 100 000 EUR | 28.03.2022 | 31.03.2032 | EURIBOR,
GmBH .
min. 1,8%

Rust urokovych sazeb se do podnikani Emitenta projevuje vyrazné negativné tim, Ze dochazi ke
zdrazeni nakladu na cizi zdroje Emitenta, a to diky tomu, Ze je nucen platit vy$Si Urokové naklady
bankovnim institucim nebo Ze bude nucen vydavat dluhopisy s vysSi urokovou sazbou. Hlavni riziko
Emitenta z pohledu Urokovych sazeb spociva v tom, ze by sou€asna situace vysoké hladiny urokovych
sazeb (2T repo sazba 4,50 %) pretrvavala delSi dobu. To by znamenalo pro Emitenta:

(i) nadale sniZzenou likviditu nemovitého majetku v dusledku pretrvavajiciho nezajmu o hypoteéni
financovani ze strany koncovych spottebitell;

(i) zvysené finan€ni naklady Emitenta; a
(iii) tlak na niz8i hodnotu valuace nemovitého majetku Emitenta.

V dusledku pretrvavajici situace vysokych Urokovych sazeb muze byt pozice Emitenta natolik oslabena,
ze se zhorsi jeho provozni, investicni i financni cashflow. To by mohlo vést k tomu, ze Emitent nebude
schopen fadné plnit své zavazky vici véfitelim, véetné investorl do Dluhopist. Vzhledem k tomu, Ze
k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu Celi Emitent a cela Skupina obtizim s cashflow
v dusledku vyrazného narastu finanénich nakladd, kdy tyto finanéni naklady konzumuiji veskery provozni
zisk Emitenta, resp. Skupiny, nutnosti ziskat zdroje na refinancovani v blizké budoucnosti splatnych
dluhd Emitenta a Dcefinych spole€nosti, I1ze pfedpokladat, ze prostfedky ziskané z Emisi Dluhopisi

Dcefinych spole€nosti.

Pfipadné dalSi navySovani urokovych sazeb (zplsobené napfiklad vnéjSimi ekonomickymi Soky) maze
dale negativné ovlivnit podnikani Emitenta i Dcefinych spolecnosti, jejich ekonomickeé vysledky, finanéni
situaci a v kone¢ném dusledku schopnost Emitenta fadné plinit své zavazky z Dluhopisu.

VSechny tyto skute€nosti tak mohou negativné ovlivnit podnikani Emitenta i Dcefinych spole€nosti, jejich
ekonomické vysledky, financni situaci a v kone¢ném dusledku schopnost Emitenta fadné plinit své
zavazky z Dluhopist. Nasledkem toho mdze dojit k prodleni Emitenta s vyplacenim vynosu z Dluhopis(
a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopis(, respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty
Dluhopisl
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2.1.2.5 Riziko v€as nerealizovaného exitu projektt

Navrat finanénich prostfedkd Vlastnikim Dluhopist je do zna¢né miry zavisly na schopnosti Emitenta
v&as prodat soubory nemovitosti, které budou pfimo i nepfimo vlastnény ¢i spoluvlastnény Dcefinymi
spole¢nostmi. V souasné dobé& Emitent pfi prodejich svého nemovitého majetku Celi ochlazené
poptavce dané soucasnou urovni Urokovych sazeb. Tudiz se Emitent mize dostat do situace, Ze tim
bude ohroZena jeho schopnost v&as zaplatit dluhopisové zavazky plynouci z tohoto Dluhopisového
programu.

Nasledkem toho mlze dojit k prodleni Emitenta s vyplacenim vynosu z Dluhopis( a splaceni jmenovité
hodnoty Dluhopist, respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty Dluhopist. V pfipadé
Emitenta dosud nenastal problém v planovaném exitu projektu.

2.1.2.6 Riziko zmény bankovni tivérové politiky v Ceské republice

Emitenta muze negativné ovlivnit politika bankovnich instituci v oblasti Uvérovani nemovitostnich
projektl. Jedna se kromé rizika zmény Urokovych sazeb, rovnéz o zmény parametri bankovnich avérq,
které nesouvisi s urokovou sazbou. Takovymi zménami muaze byt:

(i) zvySeni pozadavku na hodnotu zastavy vUci bankovnimu Uvéru, ukazatel LTV (loan to value)
pod 70 %;

(i) zvySeni pozadavku na hodnotu vybiraného najmu vici vysi bankovni splatky, ukazatel DSCR
(debt service coverage ratio) vétsi nez 1,2;

(iii) snizeni doby splaceni bankovniho uvéru, maximalné 30 let;

(iv) zvySeni pozadavku na hodnotu rezervniho uétu DSRA (debt service reserve account), ktery
slouzi jako zajisténi bankovnich pohledavek vuci Emitentovi, zpravidla odpovidajici periodicité
bankovnich splatek; a

(v) vylouceni z moznosti financovani bankovnim Gvérem nékterého typu nemovitosti.

Negativni zmény bankovni Uvérové politiky viéi sektoru podnikani Emitent se projevily ve zvySenych
nakladech na provozni i akviziéni kapital Emitenta a zhorSily tak finanéni cashflow Emitenta.

Nasledkem toho muze dojit k prodleni Emitenta s vyplacenim vynosu z Dluhopist a splaceni jmenovité
hodnoty Dluhopist, respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty Dluhopisu.

Soudasné kroky CNB v$ak do uréité miry indikuji snahu subjektim pohybujicim se na trhu bydleni
situaci dale nekomplikovat. V nedavné dobé rozvolnéna makroobezietnostni opatfeni pro retailové
klienty reflektuji zamér ozivit investi¢ni aktivitu a organ dohledu v soucasnosti ani nedavné minulosti
nedeklaroval zamér zpfisnit regulaci Uvérovani. Historicky dobré ukazatele rizikové expozice uveérujicich
instituci (IRB rizikové vahy (zkratka ,IRB“ pfedstavuje Internal —Ratings Based pfistup uUvérujicich
instituci znamenajici pouziti jejich vlastnich internich modell pro hodnoceni rizikovych parametrt a na
zakladé téchto hodnot stanovit kapitalové pozadavky na kryti rizik), kapitalova vybavenost) a nizka
procenta nevykonnych uvér( v kombinaci s doporuenimi CNB na fizeni kapitalovych pozic vytvari
predpoklad stabilniho prostfedi uvérové politiky ve vztahu k financovani aktivit Emitenta i v prostredi

zvysené nejistoty a vnéjsich rizik.
2.1.2.7 Riziko nedostateéného mnozstvi akviziénich prilezitosti

Podnikatelska aktivita Emitenta spociva v investovani do rezidenénich nemovitosti skrze Dcefiné
spolecnosti. Vzhledem k tomu, Ze objem vystavby novych reziden¢nich nemovitosti zna¢né kolisa, tak
mUze nastat situace, Ze na primarnim i sekundarnim trhu bude znaéné omezena nabidka akvizi¢nich
pfilezitosti z fad rezidencnich projektd v kontextu ceny financnich zdroji Emitenta.

Tyto skute€nosti tak mohou negativné ovlivnit podnikani Emitenta i Dcefinych spoleénosti, jejich
ekonomické vysledky, finan¢ni situaci a v kone¢ném dusledku schopnost Emitenta fadné pinit své
zavazky z Dluhopist. Nasledkem toho mize dojit k prodleni Emitenta s vyplacenim vynosu z Dluhopis(
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a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopis(, respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty
Dluhopisd.

K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu vSsak nema Emitent, resp. Skupina zadné konkrétni
budouci investiéni zameéry a pro blizkou budoucnost Emitent ani Skupina Zadné nové investice ani
neplanuje. K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu se totiz Emitent a cela Skupina vzhledem
projeviim obtizi s cashflow v ddsledku vyrazného nartstu finan¢nich nakladd, kdy tyto finanéni naklady
konzumuiji veskery provozni zisk Emitenta, resp. Skupiny, zamé&fuje namisto na investice na divestice
s cilem tyto obtiZe pfekonat.

Do budoucna v8ak navrat k investi¢ni politice pfedpoklada.
2.1.2.8 Riziko nespravnych analyz

Emitent a Dcefiné spole¢nosti v predikci vyvoje trhu, na kterém hodlaji investovat, vychazi z viastnich
analyz, které se mohou ukazat jako nespravné.

Tato skute¢nost tak muize negativné ovlivnit podnikani Emitenta i Dcefinych spoleénosti, jejich
ekonomické vysledky, finan¢ni situaci a v kone¢ném disledku schopnost Emitenta fadné plnit své
zavazky z Dluhopist. Nasledkem toho mlze dojit k prodleni Emitenta s vyplacenim vynosu z Dluhopis(
a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopis(, respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty
DluhopisU.

2.1.2.9 Ménové riziko

Emitent by mohl byt v pfipadé prodeje, nakupu &i financovani projektd, které budou denominovany v
jiné méné nez Ceskych korunach, vystaven riziku, Zze bude muset uhradit v pfepoc¢tu na ¢eské koruny
vice, nebo mu naopak bude uhrazeno méné. Toto riziko je relevantni v pfipadé, ze by Emitent:

() pfijmul dluhové financovani v jiné méné nez Ceskych korunach, kdy v takovém pfipadé by
posileni cizi mény vici ceské koruné znamenalo zvySeni zadluzenosti Emitenta a sniZeni jeho
schopnosti Fadné splacet zavazky vuci Vlastnikim Dluhopis(; a

(ii) investoval do nemovitého majetku v jiné méné nez ¢eskych korunach, kdy v takovém pfipadé
by oslabeni cizi mény vici ¢eské koruné vedlo ke snizeni hodnoty tohoto majetku a nepfimo
tak ke zvySeni zadluzenosti Emitenta a sniZzeni jeho schopnosti fadné splacet zavazky vici
Vlastnikdm Dluhopisu.

Nasledkem toho muaze dojit k prodleni Emitenta s vyplacenim vynosu z Dluhopis( a splaceni jmenovité
hodnoty Dluhopist, respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty Dluhopisu.

Emitent své zahraniéni aktivity financuje prostfednictvim zavazk(d denominovanych v pfislusné méné a
bankovnim financovanim lokalnimi finan€énimi institucemi a ménové riziko tak minimalizuje.

Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu Emitent ma a eviduje nasledujici zavazky v cizich
ménach, a to konkrétné

e z vydanych dluhopisu:

Urok - Konecna
pevny | Splatnost| Datum | splatnost
Emitent Nazev dluhopisu Zévazek |Ména| v p.a. |dluhopisi| emise | dluhopist
Czech
Home HOME CAPITAL EUR
Capital a.s. X. 1025000 | EUR | 4,60 % 3roky |12.1.2022|12.1.2025

17



Czech Home Capital, a.s.

ZAKLADNI PROSPEKT

Czech

Home | HOME CAPITAL EUR
Capital a.s. XI. 210000 | EUR| 50% | 4roky |11.4.2022]11.4.2026

Czech

Home | HOME CAPITAL EUR
Capital a.s. XV. 1997296 | EUR | 50% | 3roky |[22.7.2022|21.7.2025

Czech

Home | HOME CAPITAL XVI.
Capitala.s.| HALBERSTADT 4220000 | EUR| 7,0% | 2roky |5.10.2022|5.10.2024

e z Uivéra od financnich instituci:
Dcefiné spolecnosti oskvgrfjtého Datum Cerpani Datum Urok Stav dvéru

P P l’}\//éru uvéru splatnosti k 19.9.2024
ANDARO GmBH 180 000 EUR| 13.08.2014 | 30.06.2043 | 5,21% 136 465 EUR
ANDARO GmBH 440 000 EUR| 14.11.2014 | 30.11.2044 | 3,22% 340 239 EUR
ANDARO GmBH 536 000 EUR| 17.12.2015 | 30.04.2044 | 2,80% 416 391 EUR
ANDARO GmBH 557 000 EUR| 17.12.2015 | 31.10.2044 | 2,80% 437 186 EUR
ANDARO GmBH 216 000 EUR| 13.04.2016 | 31.12.2038 | 3,47% 158 105 EUR
ANDARO GmBH 310 000 EUR| 29.07.2016 | 31.01.2045 | 5,38% 244 635 EUR
ANDARO GmBH 150 000 EUR| 23.03.2017 | 30.11.2043 | 2,95% 120 755 EUR
ANDARO GmBH 399 000 EUR| 25.04.2017 | 31.12.2047 | 3,22% 341 237 EUR
ANDARO GmBH 90000 EUR| 09.05.2017 | 30.04.2027 | 4,70% 90 000 EUR
ANDARO GmBH 1590000 EUR| 09.05.2017 | 30.11.2047 | 3.22% 1 340 945 EUR
ANDARO GmBH 168 000 EUR| 24.08.2017 | 31.08.2027 | 3,00% 168 000 EUR
ANDARO GmBH 440 000 EUR| 20.12.2018 | 31.05.2047 | 6,71% 382 072 EUR
ANDARO GmBH 400 000 EUR| 22.10.2018 | 30.04.2059 | 6,77% 368 290 EUR
ANDARO GmBH 158 000 EUR| 28.05.2020 | 31.05.2030 | 2,30% 158 000 EUR
Home4You GmBH 990 000 EUR| 12.07.2017 | 31.08.2032 | 2,20% 561 336 EUR
Home4You ALFA M
1100000 EUR| 28.03.2022 | 31.03.2032 | EURIBOR, | 1 022 249 EUR
GmBH min. 1,8%
.1,8%

g?nrré(;.‘_lﬂfYou ALFA 1 4000000 EUR| 09.03.2022 | 31.03.2032 | 227% | 3723245EUR
g?nrré(;.‘_lﬂfYou BETA | 1800000 EUR| 22.12.2022 | 30.09.2032 | 3.97% | 1711082 EUR
2.1.2.10 Riziko nizké nabidky rezidenénich nemovitosti

Emitent nese riziko, Ze nenalezne protistranu pro své obchodni zaméry v oblasti nakupu ¢i prodeje
reziden¢nich nemovitosti. Toto riziko je zplsobené zejména tim, ze v dusledku vyrazné zhorsené
likvidity existuji €asto vyrazné odliSné predstavy o cené, za kterou nabizejici i kupujici chtéji transakce
realizovat. Paradoxné tak situaci, kdy je v nabidce velké mnozZstvi nemovitosti mize jen malo
nemovitosti splfiovat transakéni parametry, které by Emitent byl ochoten akceptovat. Z toho vyplyva
riziko, ze Emitent nebude mit kam umistit prostfedky z Dluhopist, pfipadné bude nucen uchylit se k
odlisné alokaci finanénich prostfedkl. Nizkd nabidka ¢i poptavka na trhu nemovitosti, zvlasté pak
v kombinaci s pfipadnym poklesem cen rezidencnich nemovitosti, mize negativné ovlivnit podnikani
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Emitenta i Dcefinych spole¢nosti, jejich ekonomické vysledky, financni situaci a v kone¢ném duisledku
schopnost Emitenta fadné plInit své zavazky z Dluhopisli. Nasledkem toho muze dojit k prodieni
Emitenta s vyplacenim vynosu z Dluhopist a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisu, respektive k
nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty Dluhopist.

21211 Riziko poskozeni nemovitosti a naslednych oprav a rizika spojena s pojisténim
nemovitosti

Toto riziko spociva v nezadoucim dopadu nenadalé situace Ci havarie, pfi které dojde k poSkozeni
nemovitosti v portfoliu Emitenta, resp. Dcefinych spole¢nosti v dané dobé. V dusledku toho mohou
vzniknout vysoké naklady na odstranéni Skod.

Emitent riziko minimalizuje vyuZitim vhodného pojisténi ze strany Dcefinych spole€nosti tak, aby co
nejvice sniZil riziko 8kod, resp. vzniklé ndklady na odstranéni Skod. Je v8ak nutno brat v potaz existenci
nepojistitelnych rizik. Takové situace mohou negativné ovlivnit vysledek hospodaieni Dcefinych
spolecnosti, coZ by mohlo vést ke sniZeni schopnosti €i Uplné neschopnosti Dcefinych spole€nosti pinit
zavazky vyplyvajici z avérd nebo zapljcek Emitenta.

Nasledkem toho mlze dojit k prodleni Emitenta s vyplacenim vynosu z Dluhopis( a splaceni jmenovité
hodnoty DluhopisU, respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty Dluhopisu.

VSechny nemovitosti vSak pojistuje Emitent skrze Dcefiné spole¢nosti u nékteré z etablovanych
pojistoven, ¢imz se snazi toto riziko snizovat.

2.1.3 Rizika vztahujici se k finanéni oblasti Emitenta
2.1.3.1 Riziko likvidity

Riziko likvidity pfedstavuje riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostfedk(l k thradé splatnych
dluhd, tzn. nerovnovahy ve strukture aktiv a pasiv v dusledku rozdilné splatnosti dluh( a rozdilnému
portfoliu zdroju financovani.

Emitent v této souvislosti poukazuje na vyznamnou zavislost Skupiny na dluhovém financovéani, a to
zejména na financovani formou dluhopisu.

K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu Celi Emitent a cela Skupina obtizim s cashflow v
dasledku vyrazného narastu finanénich naklada. Tyto finanéni naklady konzumuiji veskery provozni zisk
Emitenta, resp. Skupiny. Vzhledem k nutnosti ziskat zdroje na refinancovani v blizké budoucnosti
splatnych dluht Emitenta a Dcefinych spole¢nosti, Ize predpokladat, Ze prostiedky ziskané z Emisi
Dluhopist budou minimalné v nejblizsi dobé pouzivany primarné pravé na refinancovani dluhi Emitenta
a Dcefinych spolecnosti.

Nize je pak uveden prehled emisi dluhopist Emitenta v celkovém upsaném objemu 317.053.486 K¢ a
7.452.296 EUR, které Emitent v ¢asti upsaného objemu planuje refinancovat na zakladé individualni
dohody s jednotlivymi investory téchto emisi, a to v€etné pfipadného odkupu takto refinancovanych
dluhopist pfi sou€asném Upisu nové emitovanych Dluhopist v rdmci Dluhopisového programu na
zakladé tohoto Zakladniho prospektu.

Zkraceny nazev emise ISIN Splatnost Upsany a
emise nesplaceny objem
emise
HOME CAPITAL Il 5,0/2025 CZ0003525560 15.5.2025 7.700.000 K¢&
HOME CAPITAL V 5,0/2025 CZ0003528705 25.11.2025 22.150.000 K¢&
HOME CAPITAL CZK VII. CZ0003533028 15.6.2026 29.450.000 K¢
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HOME CAPITAL CZK VIII. CZ0003536740 12.1.2025 26.300.000 K&
HOME CAPITAL CZK IX. CZ0003536757 12.1.2027 5.600.000 K¢&
HOME CAPITAL EUR X. CZ0003536765 12.1.2025 1.025.000 EUR
HOME CAPITAL EUR XI. CZ0003539744 11.4.2026 210.000 EUR
HOME CAPITAL CZK XII. CZ0003539751 11.4.2026 52.000.000 K&
HOME CAPITAL CzZK XIII. CZ0003542623 21.7.2026 54.420.000 K&
HOME CAPITAL EUR XV. CZ0003542649 21.7.2025 1.997.296 EUR
HOME CAPITAL EUR XVI. CZ0003544744 5.10.2024 4.220.000 EUR
HALBERSTADT
HOME CAPITAL CZK XVII. CZ0003545873 25.11.2027 119.433.486 K&

Tyto skute€nosti tak mohou negativné ovlivnit podnikani Emitenta, jeho ekonomicke vysledky a finanéni
situaci a v kone¢ném disledku schopnost Emitenta fadné plnit své zavazky z Dluhopist. Nasledkem
toho muze dojit k prodleni Emitenta s vyplacenim vynosu z Dluhopisli a splaceni jmenovité hodnoty
Dluhopist, respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty Dluhopisu. Vzhledem k charakteru
podnikani Emitenta je Emitent zavisly i na schopnosti jeho Dcefinych spole¢nosti pfeménit dlouhodoby
majetek na likvidni obézna aktiva.

K 31.12.2023 Emitent eviduje ostatni kratkodobé zavazky ve vysi 4.528tis. KE. VySe obéznych aktiv
Emitenta k 31.12.2023 &ini 6.154 tis. K&.

2.1.3.2 Riziko prijeti dalSiho dluhového financovani Emitentem

Vzhledem k tomu, ze Emitent je opravnén v budoucnosti pfijmout dalsi dluhové financovani, existuje
riziko, ze pfijme-li Emitent dalSi dluhové financovani, budou v pfipadném insolvenénim fizeni Emitenta
pohledavky Vlastnikl Dluhopis( uspokojeny v mensi mife, nez by byly uspokojeny, kdyby Emitent dalsi
dluhové financovani nepfijal.

Nelze pFedpokladat, ze bude Emitent generovat dostate¢né mnozstvi vlastniho kapitalu skrze
nerozdéleny zisk. Proto je logicke, ze bude vyuzivat z velké ¢asti zdroje, které jsou z pohledu ucetniho
povazovany za cizi zdroje, a nikoliv za soucast vlastniho kapitalu Emitenta, jako jsou dluhopisy a
zapljcky Ci uvéry od Skupiny DRFG, popf. od jinych tfetich osob, jako jsou napfiklad banky. Pfijeti
dalSiho dluhového financovani mize negativné ovlivnit schopnost Emitenta fadné plnit své zavazky vici
Vlastnikim Dluhopisti a bankovnim véfitelim. Nasledkem toho mulze dojit k prodleni Emitenta s
vyplacenim vynosu z Dluhopistd a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisu, respektive k nezaplaceni
vynosu nebo jmenovité hodnoty Dluhopisu.

K datu 31.12.2023 dosahovala na individualni (nikoliv konsolidované) Urovni vyse cizich zdroju Emitenta
Castky 750.309 tis. K¢, celkova bilanéni suma Emitenta ¢astky 857.253 tis. K€ a celkova zadluZzenost
(tj. pomér cizich zdrojl k celkovym aktivim) Emitenta 87 %.

2.1.3.3 Riziko spojené s neschopnosti splacet Dluhopisy z vlastnich zdroju

Emitent byl zalozen k drzbé obchodnich podilt a ke konsolidaci aktivit Skupiny v oblasti koupé, prodeje
a pronajmu rezidenc¢niho bydleni, a to v€etné zajistovani jejich financovani.
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Nevykonava zadnou vlastni ¢innost a je a vzdy bude zavisly pfedev§im na splaceni zapuljcek ¢€i uvéra
uvérovanymi Dcefinymi spole¢nostmi, pficemz kromé toho mlze Emitent ziskavat prostfedky
prostfednictvim sniZovani vlastniho kapitalu Dcefinych spole€nosti, jako je sniZzeni hodnoty kapitalovych
fondu nebo vyplata dividendy, resp. podilu na zisku, pokud to nebude v rozporu s omezujicimi zavazky,
které pfijal Emitent v ramci tohoto Zakladniho prospektu.

Nebude-li Emitent schopen splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisll v€éetné dalSich dluhl vyplyvajicich z
Dluhopistl, budou Vlastnici Dluhopisti nuceni vymahat splaceni jmenovité hodnoty Dluhopist véetné
dalSich dluht vyplyvajicich z Dluhopistl soudni cestou. V pfipadé, ze nedojde k naplnéni vynosovych
oCekavani Dcefinych spole€nosti, je mozné, Ze Dcefiné spole&nosti nebudou schopné splacet zavazky
ze zapUjcek a uvera, coz bude mit za nasledek, ze Emitent nemusi byt schopen dostat svym zavazkim
z DluhopisU.

2.1.3.4 Kreditni riziko

Kreditni riziko reprezentuje riziko neschopnosti dluznika dostat svym dluhim z finanénich nebo
obchodnich vztahd, které maze vést k finanénim ztratam.

NejvétSimi dluzniky Emitenta jsou Dcefiné spoleénosti spadajici do konsolidovaného celku. Emitent
poskytl do data vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu Dcefinym spoleénostem (dosud nesplacené)
zapujcky v celkové souhrnné vysi 283.054.720 K¢ a 12.205.503 EUR, pfi¢emz konkrétné se jednalo o
nasledujici zapujcky (spolec¢né dale jen ,Dosavadni zapuljéky poskytnuté Emitentem®):

Prijemce zapujcky - Vyse zapujcky | Ména Datum Uroky - pevna | Splatnost
Dcefina spolec¢nost k 19.9.2024 |zapuljéky| =zapujcky |Urokova sazba | zaptjcky
CZECH HOME CAPITAL 47 000 000 CzZK 19.12.2019 4,10% 19.12.2025
Real Estate, s.r.o.
CZECH HOME CAPITAL 226.504.720 CzZK 16.10.2020 8,00% 30.04.2025
Real Estate, s.r.o.
CZECH HOME CAPITAL 12.205.503 EUR 16.10.2020 8,00% 30.04.2025
Real Estate, s.r.o.
CzECH H.C.)ME CAPITAL 5 000 000 CzZK 23.02.2021 8,00% 23.02.2026
Facility, s.r.o.
CZECH H.C.)ME CAPITAL 1 100 000 CzZK 10.05.2021 4,50% 10.05.2026
Facility, s.r.o.
CZECH H.C.)ME CAPITAL 3100 000 CzZK 16.09.2021 8,00% 16.09.2026
Facility, s.r.o.
CzECH H.C.)ME CAPITAL 350 000 CzZK 10.02.2022 8,00% 10.02.2027
Facility, s.r.o.

Zapujcky jsou Emitentem Dcefinym spole¢nostem uro€eny rdznym smluvnim drokem s rdznou
splatnosti, vzdy dle konkrétnich parametri najemniho vynosu v Dcefiné spolecnosti.

Emitent pro vylou€eni pochybnosti uvadi, Zze vySe uvedeny vycet obsahuje pouze zapujcky, které nebyly
ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu Emitentovi piné splaceny. Pokud tedy byla poskytnuta
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v minulosti Emitentem Dcefiné spolecnosti zapljcka, ale tato byla pfed datem vyhotoveni tohoto
Zakladniho prospektu Emitentovi pIné splacena, neni takova zapuj¢ka obsazena ve vySe uvedeném
vyctu, tj. mezi Dosavadnimi zapuljckami poskytnutymi Emitentem.

Z hlediska cizich subjektd budou nepfimo dluzniky Emitenta zejména najemci nemovitosti, které
Dcefiné spole¢nosti Emitenta v dané dobé vlastni &i spoluvlastni. Neschopnost najemcu fadné hradit
najemné by se mohla negativné odrazit ve schopnosti Emitenta fadné splacet jeho finanéni zavazky
vuéi Vlastnikim Dluhopist a bankovnim véfiteldm.

Nasledkem toho mlze dojit k prodleni Emitenta s vyplacenim vynosu z Dluhopis( a splaceni jmenovité
hodnoty DluhopisU, respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty Dluhopisu.

2.1.3.5 Zhorsena platebni moralka najemci

Snizeni finanéni odmény zaméstnancl, ztrata zaméstnani, jakoz i snizeni &i ztrata pfijmi z podnikani
na strané najemcl, mUze vést k tomu, Ze se néktefi najemci ocitnou ve finanénich problémech a
vyrazné se zhorsi jejich schopnost platit fadné a v€as najemné. To muze predstavovat cashflow
vypadek pro Emitenta, resp. pro Dcefiné spoleCnosti vlastnici &i spoluvlastnici pronajaté nemovitosti
v portfoliu Skupiny, kdyz by mélo dojit k odloZeni platby najemného. K datu prospektu Cini objem
pohledavek po splatnosti 8,6 mil. K& z ¢ehoz 3,4 mil. K¢ je po splatnosti déle nez 180 dnu.

Vypadek pFijmt zplsobeny zhor$enou platebni moralkou najemcld se mulze projevit vyraznym
propadem pfijma inkasovanych Emitentem skrze Dcefiné spole¢nosti, které Emitentovi budou chybét
ke kryti pravidelnych finan¢nich vydajd spojenych s dluhovou sluzbou jeho cizich zdroj, at uz se jedna
0 zavazky vici bankam ¢&i dluhopisovym véfitelim, véetné Vlastnikd Dluhopisu.

K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu u Emitenta doslo ke zhor$eni cashflow. Na zhorSeném
vysledku cashflow se negativné promitly vysoké naklady na obsluhu dluhu. Tuto skute€nost Emitent
dokumentuje v niZze uvedené tabulce na srovnani cashflow ukazateld Emitenta z UZ 2022 (tj. z
auditované fadné konsolidované ucetni zavérky Emitenta za obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022) a UZ
2023 (tj. auditované fadné konsolidované ucetni zavérky Emitenta za obdobi od 1.1.2023 do
31.12.2023).

Penézni toky — vybrané udaje v tis. Ké

Polozka Od 1.1.2022 Od 1.1.2023
do 31.12.2022 do 31.12.2023
(konsolidovana) (konsolidovana)
Stav penéznich prostfedkd na 186.014 121.957

zacatku ucetniho obdobi

Cisty penézni tok z provozni -73.469 87.199
cinnosti

Cisty penézni tok z investi¢ni -510.374 -67.000
cinnosti

Dalsi vklady penéznich 0 0

prostfedk( spole¢nik

Cisty penézni tok vztahujici se 519.785 -111.049
k finanéni ¢innosti
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Stav penéznich prostfedkl na 121.957 31.107
konci obdobi

Cist¢ zvySeni penéznich -64.057 -90.850
prostiedku

Zaroven vSak muze i dojit k situaci, Ze najemce nebude schopen uhradit své zavazky vugéi pFislusné
Dcefiné spole¢nosti ani po delSim Case, a Dcefiné spole€nosti tak budou nuceny nékteré pohledavky
za najemci, ktefi se ocitli ve finanéni tisni, odepsat, cozZ by mélo za nasledek snizeni vynosu z dotéenych
nemovitosti. V pfipadé vysokého objemu takovych odpist by tato situace mohla vést ke zhorSeni
hospodarské situace Dcefinych spolecnosti viastnicich &i spoluvlastnicich takové nemovitosti, kterym
Emitent zapuj¢i formou zapUjcky ¢&i uvéru finanéni prostfedky, a tedy se negativné odrazit ve schopnosti
Emitenta Fadné splacet jeho finanéni zavazky vici Vlastnikiim Dluhopis(. Nasledkem toho miize dojit k
prodleni Emitenta s vyplacenim vynosu z Dluhopisu a splaceni jmenovité hodnoty DIuhopist, respektive
k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty DIuhopisu.

K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nedoslo k Zzadnému vyznamnéjSimu ani vyrazné&jSimu
zhor$eni platebni moralky najemcu, tedy jejich schopnosti platit FAadné a vEas najemné, s vyjimkou
najemct nékterych portfolii Skupiny ve Spolkové republice Némecko, av§ak ani tam se nejedna o takové
zhorseni, které by zasadnim zplsobem dale negativné ovlivnilo finanéni situaci Emitenta a Skupiny.

2.1.3.6 Riziko legislativnich zmén

Pandemie viru SARS-CoV-2 (COVID-19) ukazala, ze v ramci legislativni nouze byla pfijata cela fada
legislativnich opatfeni negativné ovliviiujici podnikani v oblasti nemovitosti. Napfiklad byla doCasné
omezena vlastnicka prava vlastniki nemovitosti ve vztahu k neplaticim najemnikdm. (Znovu)vydani
téchto opatfeni pfi zhorseni pandemické situace nelze do budoucna zcela vyloucit, a tim ani negativni
dopad na podnikani Emitenta a Dcefinych spole€nosti.

Také vyména politickych reprezentantt v oblasti legislativni a vykonné moci pfedstavuje pro Emitenta
nezanedbatelné riziko zmény legislativy ovliviiujici jeho podnikani. Jedna se zejména o riziko zmény
legislativy v oblasti pronajimani bytovych jednotek a zmény v oblasti sazeb DPH. V dlsledku toho mlze
dojit ke zhorSeni provozniho cashflow, Ze nebude Emitent schopen Ffadné plnit zavazky vicéi svym
véfitelm, tedy i vici drziteldm Dluhopisu.

Emitent si je rovnéz védom strategického ramce narodnich legislativ v zemich, kde Emitent vyviji
¢innost. Lokalni iniciativy ve Spolkové republice Némecko opakované zvazuji konfiskace Casti
soukromych bytovych portfolii, jedna se vsak o lokality, v nichz Emitent nevyviji ¢innost. Strategicky
ramec Ceského Ministerstva pro mistni rozvoj pak feSi otazku dostupnosti bydleni, pficemz jednim
z piliftd FeSeni tohoto problému je podpora najemniho bydleni. Tato strategie je v souladu
s doporuc¢enimi OECD?. Tyto strategické cile vSak podléhaji politickému cyklu a existuje riziko dopadu
legislativnich zmén na €innost Emitenta i na trh, na némz se pohybuije.

2.1.3.7 Zména struktury poptavky najemcu z hlediska velikosti byt

Hospodarska recese vyvolana nejprve Sifenim viru SARS-CoV-2 (COVID-19) a aktualné probihajicim
konfliktem na Ukrajiné mdze zménit zplsob chovani najemcu, ktefi mohou preferovat jiny typ bytd, nez
jaky preferovali pfed hospodarskou recesi. Hrozbou pro Emitenta, resp. Dcefiné spole€nosti viastnici Ci
spoluvlastnici nemovitosti v portfoliu Skupiny mohou byt levné;jsi substituty v rdmci nabidky najemniho

2 Housing Affordability in Cities in the Czech Republic, OECD, 2021 [online], dostupné z:
https://www.oecd.org/cfe/housing-affordability-in-cities-in-the-czech-republic-bcddcf4a-en.htm
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reziden&niho bydleni. V takovém pfipadé by to mohlo zaznamenat niZsi poptavku po ngjemnim bydleni
v rezidencnich projektech Skupiny.

K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu v8ak u Emitenta, resp. u nemovitosti v portfoliu Skupiny,

2.1.3.8 Poptavka najemct po snizeni ndjemného

S probihajicim konfliktem na Ukrajiné a s tim souvisejicim narGstem cen elektrické energie a plynu
véetné rostoucich cen potravin a zakladniho spotfebniho zbozi souvisi i riziko poptavky najemcl po
snizeni najemného. Dal$im negativnim dusledkem mlze byt neprodluzovani uzavienych najemnich
smluv, pfipadné tlak na snizeni najmu v ramci kontraktacniho procesu pfi sjednavani podminek novych
najemnich smiuv.

To by mélo za nasledek sniZzeni vynosu z dot€enych nemovitosti. V pfipadé vysokého objemu takovych
udalosti by tato situace mohla vést ke zhorSeni hospodafské situace Dcefinych spole€nosti viastnicich
¢i spoluvlastnicich takové nemovitosti, kterym Emitent zapuj¢i formou zapujcky ¢&i uvéru financéni
prostfedky, a tedy se negativné odrazit ve schopnosti Emitenta fadné splacet jeho finanéni zavazky vici
Vlastnikim Dluhopistu. Nasledkem toho mulze dojit k prodleni Emitenta s vyplacenim vynosu z
Dluhopist a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisu, respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité
hodnoty Dluhopisu.

K datu vyhotoveni tohoto Z&kladniho prospektu v8ak u Emitenta, resp. nemovitosti v portfoliu Skupiny,
nedoslo k Zzadné vyznamnéjSi ¢&i vyraznéj§i poptavce najemcU po snizeni najemného, ani k
neprodluzovani uzavienych najemnich smluv, pfipadné k tlaku na snizeni najmu v ramci kontraktaéniho
procesu pfi sjednavani podminek novych najemnich smluv.

2.1.3.9 Zména zpulisobu financovani nemovitosti

Natizenim CNB se od 1.4.2022 zménily komer&ni banky podminky financovani hypoteénich tvéri na
nakup nemovitosti. Jedna se vesmés o opatfeni zpfisfiujici pro zadatele hodnotu ukazatele LTV
(ukazatel znamy jako ,loan to value®). Jedna se konkrétné o stanoveni pozadavku LTV na uroven 80%
(na LTV 90% nové jiz dosahnou pouze zadatelé do 36 let véku).

Tato opatfeni mohou vyrazné snizit poptavku po nakupu vlastniho bydleni, pokud by trvala delSi dobu.
Dusledek téchto opatfeni by na podnikani Emitenta a Skupiny mohl vyvolat dva efekty.

() zvySeni poptavky po najemnim bydleni; a
(i) tlak na snizeni trzni ceny nemovitosti v dsledku snizené poptavky.

Tyto dva efekty maji protichiidny charakter z hlediska dopadu na podnikani Emitenta, resp. Skupiny.
V tuto chvili nelze odhadnout, jaky z téchto faktor(i pfevazi. Tedy nelze jednoznacné fici, zda zména
zpusobu financovani ze strany bank bude mit na podnikani Emitenta a Skupiny pozitivni ¢i negativni
efekt.

2.1.4 Ostatni rizika
2.1.4.1 Riziko ztraty klicovych osob
Kli¢ovymi osobami Emitenta jsou nésledujici osoby:

(i) David Rusnak, ¢len predstavenstva Emitenta, nar. dne 8.9.1978, pracovni adresou Holandsk&
878/2, Styfice, 639 00 Brno; a

(i) Roman Reznigek, &len dozorgi rady Emitenta, nar. dne 13.6.1977, pracovni adresou Radlicka
365/154, 158 00 Praha 5 - Radlice.

Obé tyto osoby spolupUsobi pfi vytvareni a uskute¢hovani kliCovych podnikatelskych strategii. Jejich
¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni Emitenta a jeho schopnost zavadét a uskutecfiovat tyto
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strategie. Ztrata t&chto osob by se mohla negativné projevit ve schopnosti Emitenta uspésné naplfiovat
predmét podnikani a negativné projevit v jeho schopnosti Fadné plnit své zavazky vUci vefitelim.

To muze vést na strané Emitenta ke snizeni vynosl z podnikani Emitenta, sniZeni zisku, a nasledkem
toho k prodleni s vyplacenim vynosu z Dluhopisi a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisl, resp.
k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty Dluhopisu.

2.1.4.2 Riziko konkurence

Emitent a Dcefiné spole€nosti jsou U€astniky hospodarské soutéZe v konkurenénim odvétvi. Z tohoto
ddvodu musi pruzné reagovat na meénici se situaci na trhu a chovani konkurence. V podminkach silné
konkurence muze dojit k tomu, Ze nebudou schopni reagovat odpovidajicim zplisobem na konkurenéni
prostfedi, coZ by mohlo vést ke zhor§eni hospodarské situace Emitenta a Dcefinych spole¢nosti, kterym
Emitent zapUjc¢i formou zapUjcky &i uvéru finanéni prostredky.

To muze vést na strané Emitenta ke snizeni vynosu z podnikatelské cinnosti, snizeni zisku, a
nasledkem toho k prodleni s vyplacenim vynosu z Dluhopisu a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisu,
respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty Dluhopisu.

Emitent plsobi na vysoce konkurenénim trhu obchodovani s rezidenénimi nemovitostmi zejména na
uzemi Ceské republiky. Zadny z konkurenénich subjektl v Ceské republice v8ak nema tolik
vyznamného podilu, aby ovlivnil déni v celém oboru v ramci Ceské republiky. Mezi nejvyznamnéjsi
konkurendni subjekty patfi $védska spoleénost Heimstaden, spravujici v CR asi 43.000 bytu, dale se
jedna o Fadu subjektt spravujicich mensi portfolia, jako napfiklad spole¢nost Luka Living, Mint
Investment, nebo Trigema. V sou¢asné dobé pak probihaji také pilotni projekty vystavby a pronajmu
bytovych jednotek v rezii bankovnich instituci.

2.1.4.1 Riziko dal$iho hospodaiského propadu ekonomiky

Dal$i vyrazny pokles HDP v CR by piedstavoval pro Emitenta vyrazné riziko ve vice oblastech. Mohlo
by dojit k poklesu poptavky po nemovitostech uréenych k najemnimu bydleni, mohlo by dojit ke snizeni
schopnosti najemnikd hradit najemné fadné a véas, mohlo by dojit k vyraznému poklesu zajmu o
Emitenta ze strany financujicich partner(, jako jsou banky nebo zajemci o dluhopisy vydavané
Emitentem. V dusledku toho by Emitent nemusel byt schopen zajistit dostatek finanénich prostredkd pro
realizaci svych projektd, resp. obsluhu svého dluhu.

To muUze vést na strané Emitenta ke sniZzeni vynosu z podnikatelské ¢innosti, sniZzeni zisku, a
nasledkem toho k prodleni s vyplacenim vynosu z Dluhopisu a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisu,
respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty Dluhopisu.

2.1.4.2 Riziko valeéného konfliktu na Ukrajiné

V soucasné dobé stéle probiha valecny konflikt na Gzemi statu Ukrajina, kterého se u€astni jako agresor
Ruska federace za Uc€asti Béloruska. Tento konflikt si vyzadal astronomické materialni Skody na uzemi
ukrajinského statu a tisice obéti na obou stranach, a to v€etné civilistd na ukrajinské strané. Pfimé
dasledky konfliktu pro €eskou ekonomiku jsou v tuto chvili spojené zejména s nasledujicimi pravodnimi
jevy:

(i) narust cen pohonnych hmot;

(i) narast cen zemniho plynu;

(i) narust cen elektrické energie;

(iv) nartst cen komodit obecné, které se dovazely do Ceské republiky z Ruské federace a Ukrajiny;
(v) narust inflace;

(vi) nemoznost exportu zbozi do Ruské federace a Ukrajinu, a to zejména v souladu se sankcemi

uplatnénymi proti Ruské federaci
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, a specialné v segmentu podnikani Emitenta a Dcefinych spole&nosti dale s:
(i) odlivem stavebné-pracovni sily na realitnim trhu;
(i) rastem cen stavebnich nakladu.

Z pohledu podnikani Emitenta a Dcefinych spolecnosti jsou z vySe uvedenych priivodnich jevu
valecného konfliktu na Ukrajiné nejsignifikantnéjsimi nartst cen energii, tj. zemniho plynu a elektrické
energie, v kombinaci s odlivem stavebné-pracovni sily na realitnim trhu a rdstem cen stavebnich
nakladd.

Narust cen energii ma sam o sobé vliv na zvySeni nakladu na bydleni. Zpravidla v§ak maji najemci byta
pouze omezené zdroje vyhrazené na bydleni (ngjemné a energie), které nechtéji & v nékterych
pfipadech ani nemohou jednoduse pFecCerpat. Emitent tedy musi k navySeni najemného pfistupovat
velmi citlivé, aby neohrozil Zivotni Uroven svych najemnikd.

V dusledku redlného odlivu stavebné-pracovni sily na realitnim trhu a také v disledku ristu cen
stavebnich nakladl je v8ak soucasné pro Emitenta komplikovanéjsi, potaZmo drazSi provadét
reinvestice do pronajimanych nemovitosti, a pfestoze naklady Emitenta na energie, stavebni material,
sluzby i mzdy vzrostou umeérné s rastem trznich cen, nemusi je byt z vySe uvedenych dlvodd schopen
Emitent promitnout v plném rozsahu do vy$e plateb hrazenych najemci, a to prestoze jej najemni
smlouvy opravriuji navySit najemné o celou inflaci.

To mUze vést na strané Emitenta ke sniZeni zisku a nasledkem toho k prodleni s vyplacenim vynosu
z Dluhopist a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopist, respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité
hodnoty Dluhopisu.

Emitent jako takovy ani Skupina v§ak nema pfimé obchodni vazby v Ruské federaci ani na Ukrajiné,
tudiz dopad tohoto rizikového faktoru na Emitenta a Skupinu neni nijak zasadni.

2.2, Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopistim

Investice do Dluhopisu je rizikova. Pfi investovani do Dluhopisli mohou investofi ztratit hodnotu celé
své investice nebo jeji ast. Nize Emitent uvadi podstatné rizikové faktory za uéelem posouzeni rizik
spojenych s Dluhopisy.

2.2.1 Rizika vztahujici se k finanéni oblasti

2.2.1.1 Riziko likvidity

Nelze vyloudit riziko, ze se nevytvorfi dostate¢né likvidni sekundarni trh s DIuhopisy, nebo pokud se
vytvori, ze takovy sekundarni trh bude trvat. Vzhledem ktomu, ze Dluhopisy nebudou pfijaty
k obchodovani na regulovaném trhu maze byt obtizné ocenit takové Dluhopisy, coz mlze mit negativni
dopad na jejich likviditu. Na pfipadném nelikvidnim trhu nemusi byt investor schopen kdykoliv prodat
Dluhopisy za adekvatni trzni cenu. Dluhopisy budou nabizeny investordm v Ceské republice.

2.2.1.2 Riziko nesplaceni Dluhopist

Za urcitych okolnosti muze dojit k tomu, ze Emitent nebude schopen vyplacet vynos Dluhopis,
pfipadné ani jistinu Dluhopisu. Hodnota Dluhopist pro Vlastniky Dluhopist pfi jejich splaceni mlze byt
v dusledku toho nizsi nez vySe plvodni investice, pficemz za urcitych okolnosti mize byt hodnota i
nulova.

2.2.1.3 Riziko jen limitovanych omezeni pro dluhové financovani Emitenta

Emisni podminky neobsahuji zadné omezeni tykajici se objemu a podminek jakéhokoli budouciho
dluhového financovani Emitenta ¢i objemu a podminek jakéhokoli budouciho vydavani financnich
nastroji Emitentem. Pfijeti jakéhokoli dalSiho dluhového financovani &i vydani dalSich Dluhopist (Ci
jinych obdobnych nastroji) muze v kone€¢ném dasledku znamenat, Ze v pfipadé insolvencniho Fizeni
budou pohledavky investorl z Dluhopist uspokojeny v menSi mife, nez kdyby k pfijeti takového
dluhového financovani ¢i k vydani takovych dalSich Dluhopist (€i jinych obdobnych nastrojd) nedoslo.
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S ristem dluhového financovani Emitenta a s dalSim vydavanim Dluhopist (€i jinych obdobnych
nastroji) Emitentem roste riziko, Ze se Emitent mlze dostat do prodleni s plnénim ¢astek z Dluhopisu.

2.2.1.4 Riziko pred¢asného splaceni

Pokud Emitent splati Dluhopisy nékteré Emise pfed datem jejich splatnosti, je drzitel Dluhopisl
vystaven riziku niz§iho nez predpokladaného vynosu z divodu takového pred¢asného splaceni.
Emitent mGze napfiklad vykonat své opéni pravo, pokud se vynos srovnatelnych dluhopisi na
kapitalovych trzich snizi, coz znamena, Ze investor mize byt schopen reinvestovat splacené vynosy
pouze do dluhopisu s niz§im vynosem.

Vlastnik Dluhopist bude realizovat niz§i nez predpokladany vynos téz v pfipadé, Ze v souladu
s Emisnimi podminkami sam pozada o prfed¢asné splaceni Dluhopisu.

2.2.1.5 Riziko inflace

Na pfipadné vynosy z investice do Dluhopisti ma vliv hodnota inflace. Inflace snizuje hodnotu mény a
tim snizuje pfipadny realny vynos z investice. SouCasné v pfipadé, kdy hodnota inflace prekroci
nomindlni vynos z Dluhopisu, realizuje Vlastnik Dluhopisu zaporny reélny vynos.

Dluhopisy nemaji zadnou protiinflaéni slozku.

V souvislosti se Sifenim viru SARS-CoV-2 (COVID — 19) a probihajicim vale€nym konfliktem mezi
Ukrajinou a Ruskem je v ramci uvedeného rizika velmi tézké predikovat, jaky bude vyvoj inflace ze
stfednédobého a dlouhodobého hlediska, avsak jeji zvySovani Ize pfedpokladat.

Mira inflace vyjadfena pfirGstkem indexu spotfebitelskych cen ke stejnému mésici pfedchoziho roku
doséahla v CR za mésic Servenec 2024 hodnoty 2,2 %32. K narlstu inflace v CR doslo jiZz v roce 2017 po
obdobi, kdy se v letech 2014 az 2016 drzela inflace stabilné pod 1 %. V roce 2019 a béhem prvnich 9
mésict roku 2020 neklesla inflace v CR pod 2,0 % ro&nég, stale v8ak spadala do inflagniho cile
stanoveného CNB. V prab&hu roku 2021 inflace vlivem nabidkového $oku rostla, pfi¢emz primérna
mira inflace za rok 2021 &inila 3,8 %, — coz bylo 0 0,6 % vice nez v roce 2020, jednalo se o nejvysSsi
pramérnou miru inflace od finanéni krize roku 2008.# V roce 2022 pak inflace zejména vlivem vyvoje na
komaditnich trzich a v mensi mife také vlivem masivnich fiskalnich stimull v predeslych dvou letech
dosahla meziroéniho rlistu 15,1 %, V prvni pali roku dosahla hodnoty az 17,1 %, s druhou polovinou
roku a naslednou stabilizaci cen komodit na svétovych trzich, avSak také diky vladnim energetickym
stroplim pak inflace klesla na uvedenou vyslednou hodnotu 15,1 %. Za rok 2023 pak &inila primérna
roCni mira inflace 10,7 %.

Navzdory inflaénimu cili stanovenému CNB, jeZ odpovida 2 %, doslo koncem roku 2021 a zejména
v roce 2022 k rapidnimu nar@stu cenové hladiny v CR, coz bylo zapfi¢inéno zejména rostoucimi cenami
energii a poruchami v globalnich vyrobnich a dodavatelskych fetézcich a dale pak valecnym konfliktem
mezi Ukrajinou a Ruskem. Klesajici mira inflace v ekonomice letos stale nedosahne vytyCeného
inflaniho cile a Ize tak pfedpokladat setrvani restriktivniho nastaveni ménové politiky po delSi ¢as.

2.2.1.6 Riziko pevné uréeného vynosu

Dluhopisy mohou mit vedle pohyblivé vynosové miry téz pevné danou vynosovou miru, ktera se nebude
v prabéhu trvani Dluhopisu ménit, resp. pevné danou vynosovou miru pro jednotliva Vynosova obdobi.
Cena Dluhopisu proto mize byt ovlivnéna budoucim vyvojem trznich urokovych sazeb. Instrumenty
s pevné danou vynosovou mirou obvykle reaguji poklesem hodnoty pfi ristu urokovych sazeb.

3 Cesky statisticky UFad: https:/csu.gov.cz/mira_inflace

4 Cesky statisticky Ufad: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/indexy-spotrebitelskych-cen-inflace-prosinec-
2021
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2.2.1.7 Riziko variabilniho vynosu a riziko nemoznosti stanovit urokovou sazbu

Vlastnik Dluhopisu s pohyblivou Urokovou sazbou je vystaven riziku pohybu arokovych sazeb nebo
hodnot podkladovych aktiv a nejistych Urokovych pfijm{. Pohyblivé Urokové sazby nedavaji jistotu
urceni vynosu Dluhopist s pohyblivou urokovou sazbou pfedem. Dluhopisy, jejichz vynos je zavisly na
vyvoji hodnot Urokovych sazeb PRIBOR a EURIBOR, jsou sofistikovanym dluhovym instrumentem, u
néhoZ je vynos, €i jeho &ast, zavisly na vyvoji hodnoty vybranych drokovych sazeb, a to s cilem zvysit
vynosovy potencial Dluhopisu. Investovani do téchto Dluhopist s sebou v§ak nese riziko, které neni
spojovano s obdobnym investovanim do dluhopisli s pevné uréenym vynosem, a to Ze vysledny vynos
Dluhopist bude nizsi nez vynos béznych dluhopist za stejné obdobi.

Ke konci roku 2021 Grokové sazby v CR dosahovaly témé&F nulovych hodnot, avéak s rostouci inflaci
v ekonomice CNB presla k restriktivni ménové politice, ktera spogiva v ristu Urokovych sazeb.
V dusledku zmény vyse urokovych sazeb v ramci restriktivni ménové politiky CNB zvysila ke konci roku
2021 2T repo sazbu na hodnotu 3,75 %, nasledné v Unoru 2022 na hodnotu 4,5 %, dne 1.4.2022 na
hodnotu 5 %, dne 6.5.2022 na hodnotu 5,75 %, dne 23.6.2022 na hodnotu 7,0 %, dne 22.12.2023 na
hodnotu 6,75 %, dne 9.2.2024 na hodnotu 6,25 %, dne 21.3.2024 na hodnotu 5,75 %, dne 3.5.2024 na
hodnotu 5,25 %, dne 28.6.2024 na hodnotu 4.75 % a dne 2.8.2024 na aktualni hodnotu 4.50 %, coz
pro investory predstavuje vyssi vynosnost (vySSi urokové platby).

Vlastnik Dluhopisu s pohyblivou Urokovou sazbou je také vystaven riziku, Ze referenéni sazbu PRIBOR
a EURIBOR nebude mozné urcit standardnim zplsobem (ij. jejim zjisténim na strané PRBO /
EURIBOR spole¢nosti Reuters nebo na jiném oficialnim zdroji, kde bude sazba uvadéna) z objektivnich
davodu jako je porucha trhu ¢&i vypadek informaéniho systému. Pokud neni mozné Referenéni sazbu
pro Vynosové obdobi zjistit, bude jako Referenéni sazba pouzit aritmeticky priimér (zaokrouhleny na 4
desetinna mista smérem dolll) sazeb, které Emitentovi (nebo Agentovi pro vypocty, je-li jmenovan)
oznamily na jeho Zadost alespor 3 banky nebo poboc¢ky zahraniénich bank plsobici na ¢eském trhu
jako sazby, za které jsou pfipraveny poskytnout penézni prostfedky jako depozitum v Ceskych
korunach, pfipadné v méné euro na obdobi svoji délkou rovnajici se anebo dCasové nejblizsi
k Vynosovému obdobi. Tyto oznamené sazby pouzité pro stanoveni referenéni sazby mohou byt nizsi
nez referenéni sazba, pokud by byla stanovena standardnim zplisobem, coZz mlze mit za nasledek, Ze
vysledny vynos Dluhopist bude nizsi, nez by byl v pfipadé standardniho stanoveni referenéni sazby.

2.2.1.8 Na pripadny vynos investice do Dluhopisiit mohou mit vliv poplatky ¢i jiné vydaje

Na pfipadny vynos z investice do Dluhopist budou mit vliv i poplatky, které museji hradit investofi.
Celkovy vynos investice do Dluhopisi bude u kazdého investora ovlivnén uUrovni poplatkd jemu
uctovanych v souvislosti s nakupem, prodejem ¢i s pripadnou ucasti Dluhopisu ve vyporadacim
systému. Tyto poplatky mohou zahrnovat poplatky placené tfetim osobam za otevfeni GcCtl, prevody
cennych papird, &i pfevody penéznich prostfedkd. Investofi by se s témito poplatky méli dikladné
seznamit jesté predtim, nez ucini investi¢ni rozhodnuti. VySi vynost (Castky k vyplaté Vlastnikim
Dluhopist) mohou ovlivnit i dalSi platby placené v souvislosti s Dluhopisy (napfiklad dané a dalSi
vydaje).

2.2.1.9 Ménové riziko u Dluhopisti denominovanych v méné EUR

Vlastnik Dluhopisu denominovaného v méné EUR, tedy v jiné méné nez Ceskych korunach, je vystaven
riziku zmén sménnych kurzl, které mohou ovlivnit hodnotu kone¢ného vynosu ¢i hodnotu Castky pfi
splaceni takovych Dluhopisu, pfi jejich vyjadfeni v ¢eskych korunach.

Napfiklad zména v hodnoté mény EUR vUc&i Eeské koruné vyusti v pfislusnou zménu korunové hodnoty
Dluhopisu denominovaného v méné EUR a pfisluSnou zménu korunové hodnoty urokovych plateb
z takového Dluhopisu provadénych v méné EUR. Pokud se vychozi sménny kurz snizi (tj. koruna vici
jiné zahrani¢ni méné posili) a hodnota koruny v dusledku toho vzroste, cena Dluhopisu a hodnota jistiny
a urokovych plateb vyjadfenych v korunéach v tomto pfipadé klesne. Emitent tak bude platit jistinu a arok
z Dluhopisti denominovanych v méné EUR pravé v méné EUR. To prfedstavuje urcita rizika souvisejici
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se sménnou mén, jestlize financni aktivity vlastnika takovych Dluhopisll jsou pfevazné denominovany
Vv jiné méné, nez je ména EUR. Tyto zahrnuji riziko, Ze dojde k vyrazné zméné ménovych kurzl (véetné
zmén zapfricinénych devalvaci mény EUR, &i revalvaci jiné mény neZli mény EUR, v niZ jsou pfevazné
denominovany finanéni aktivity vlastnika takovych Dluhopist) a riziko, Ze Ufady s jurisdikci nad takovou
jinou ménou, neZli ménou EUR, v niZ jsou pfevazné denominovany financni aktivity vlastnika takovych
Dluhopisti a/nebo mé&nou EUR mohou uval